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2022 in het kort
Over ons

Fusie tussen GroenWest en Provides 
is een feit. Cazas Wonen werkt in 
2022 nog door onder deze  
vertrouwde namen. 

24 Appartementen  
voor de BOKA in  
IJsselstein zijn  
opgeleverd.

1

Tijdelijke website  
Cazas Wonen  
gaat live

Bewonersblad ‘Thuis’ 
verschijnt, met tips en  
voorlichting om energie 
te besparen.

Aanneemovereenkomst voor de 
bouw van 34 woningen aan de 
Aleida van Culemborgstraat in 
IJsselstein wordt getekend.

1

6

December

Samenwerkingsovereenkomst met 
huurdersvereniging Weidelanden 
wordt ondertekend.

Officiële opening BOKA  
in IJsselstein, waar we  
24 appartementen  
voor de Tussenvoorziening 
bouwden. 

Project de Pionier, met 23 woningen 
in Zegveld, is opgeleverd.

24

4

28

Oktober

Opleveringsfeest met de bewoners 
van 45 appartementen Amsteldyck 
en Princendyck in Mijdrecht.

Start groot onderhoud aan  
55 woningen in De Meern Zuid. 

24

31

Augustus

Tijdelijke website Cazas Wonen gaat live.

Opleveringsfeest 25 appartementen voor  
Reinaerde aan de Pratumplaats in Utrecht.

10

23

In de Stadspoort in Woerden 
zijn de eerste Oekraïners 
opgevangen, Cazas Wonen 
beheert het complex. 

Start sloop woningen aan de 
Aleida van Culemborgstraat  
in IJsselstein. 

6

20

April

Na veel coronabeperkingen 
gaat het kantoor van Cazas 
Wonen weer open  
voor medewerkers. 

12

Februari

Januari

Cazas Wonen levert namens haar medewerkers in 
het kader van Internationale Vrouwendag cadeaus 
af bij het Oranjehuis in Utrecht, waar slachtoffers 
van huislijk geweld worden opgevangen. 

Eerste Cazas Koffie voor medewerkers.

8

23

Maart

Informatiebijeenkomst voor nieuwe 
raadsleden van alle gemeenten 
waarin wij werken, in de raadszaal 
gemeentehuis Woerden. 

Actieve bewoners in het zonnetje 
gezet tijdens onze huurder
betrokkenheidbijeenkomst.

Fusie Huurdersverenigingen  
Weidelanden en IJsselstein 
is een feit.

15

28

30

Juni

Henny van den Heiligenberg,  
oudDirecteurbestuurder  
van Provides neemt afscheid  
met een symposium.  

Informatieavond voor bewoners  
aan de Dorpsstraat in Vleuten  
over het groot onderhoud dat  
we in 2023 gaan uitvoeren. 

8

19

September

Start renovatieproject 
Eikenlaan Woerden.

Ondertekening van de 
aanneemovereenkomst voor 
HOTA, 250 woningen, in 
Leidsche Rijn Utrecht.

Voorlichtingsbijeenkomst 
over doorstroming voor 
onze bewoners in Vleuten. 

3

9

22

November

5

Juli

Mei
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Geschiedenis fusiepartners

GroenWest
+ 

Provides
=

GroenWest
• Op 15 maart 1919 werd bouwvereniging St. 

Joseph in Vleuten opgericht. In de statuten staat 

het doel: de verbetering van de volkshuisvesting 

van de katholieke arbeidersbevolking. St. Joseph 

fuseerde later met de woningstichtingen in 

Vleuten en De Meern. Toen Harmelen er bij 

kwam ontstond GroenrandWonen. 

• In 2011 fuseerde GroenrandWonen met SWW 

en Westhoek Wonen. Dit werd GroenWest. Ook 

SWW en Westhoek Wonen zijn ontstaan uit 

allerlei fusies van kleine woningcorporaties.

• In 2019 vierde GroenWest haar 100-jarig 

jubileum. Het gehele jaar stond in het teken 

van ontmoeting en verbinding. Tijdens de 

jubileumactiviteiten zijn er bijzondere verhalen 

gedeeld. Enkele verhalen zijn gebundeld in 

het jubileumboek.

Provides
• In 1913 werd in IJsselstein de Roomsch 

Katholieke Bouwvereeniging IJsselstein 

opgericht. In 1966 fuseren de jonge Protestants 

Christelijke Woningbouwvereniging en 

de R.K. Bouwvereniging; de IJsselsteinse 

Woningbouwvereniging is een feit.

• Bij de bouw van IJsselveld-Oost wordt de pas 

opgerichte IJsselsteinse Woningbouwvereniging 

gevraagd dat bouwproject over te nemen. 

Tegelijkertijd verwerven zij het totale bezit van 

de gemeente en groeit het aantal woningen van 

de vereniging van 65 tot bijna 2.000.

• In 2013 viert Provides, zoals de corporatie sinds 

januari 2010 heet, haar 100-jarig bestaan. In de 

jaren erna realiseert Provides in IJsselveld-Oost  

grote renovaties en nieuwbouw aan Cape Kennedy  

en De Baan. Ook wordt het sloop- en 

nieuwbouwproject Vicarielaan afgerond.
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Over ons

Cazas Wonen en de SDG’s
Ondanks dat Cazas Wonen de bijdrage aan de 

SDG’s nog niet hoeft te rapporteren, vertellen 

we wel graag op welke wijze wij een positieve 

impact hebben op de maatschappij en op welke 

SDG’s wij inzetten. In 2022 heeft Cazas Wonen 

een duurzaamheidsvisie opgesteld, waarin 

we expliciet de relatie leggen tussen onze 

activiteiten en de SDG’s. Wij denken dat onze 

impact mogelijk nog groter is dan de SDG’s die 

in onze duurzaamheidsvisie staan, dit willen we 

in 2023 verder verkennen. We verwachten meer 

ontwikkelingsdoelen te kunnen koppelen aan onze 

inspanningen als woningcorporatie.

SDG 1: Geen armoede
Door hen te huisvesten, vergroten we de 

weerbaarheid van kwetsbare bewoners  

en woningzoekenden.

SDG 7: Toegang tot betaalbare en 
duurzame energie voor iedereen 
Bij Cazas Wonen zorgen wij voor betaalbare 

woningen. Dit betekent dat zowel de huurprijs 

als de energiekosten betaalbaar blijven. Door 

woningen te voorzien van goede isolatie en 

zonnepanelen houden we de energielasten 

betaalbaar en krijgen bewoners toegang tot 

duurzame energie.

SDG 9: Veilige infrastructuur,  
duurzame industrialisering en 
stimulering van innovatie 
Het verduurzamen van woningen stopt niet bij het 

isoleren ervan en het installeren van zonnepanelen. 

We kijken ook naar de mogelijkheden van onder 

andere energieopslag en circulaire bouw. Dit 

vraagt om duurzame innovatie.

SDG 11: Maak steden veilig,  
veerkrachtig en duurzaam
Wijkgerichte samenwerking tussen de bewoners, 

gemeenten, corporaties, de provincie en netbeheer 

maakt het mogelijk om de krachten van wijken 

zoveel mogelijk te benutten om ze te versterken 

en veerkrachtig te maken. Iedere wijk heeft andere 

behoeften en vraagt om een andere aanpak 

voor verduurzaming. Door mee te bouwen aan 

wijkeconomieën waarbij deze samenwerking sterk 

is, en bewoners participeren, kunnen we wijken 

sneller op de beste manier verduurzamen.

Onze impact op de maatschappij

Wij werken aan kernen en buurten waar het prettig samenleven is en waar voldoende 
kwalitatieve, duurzame en betaalbare woningen beschikbaar zijn. Dat moet omdat wij 
oog hebben voor de wereld van nu. 

In 2015 hebben 195 lidstaten, waaronder Nederland, zich gecommitteerd aan de  
Sustainable Development Goals (Duurzame Ontwikkelingsdoelen of SDG’s). Ze bestaan uit  
17 doelstellingen met 169 subdoelen, die in 2030 gerealiseerd moeten zijn. De lidstaten 
moeten ervoor zorgen dat deze doelstellingen worden vertaald in nationaal beleid. 



Over ons - Onze impact op de maatschappij

SDG 12: Duurzame consumptie  
en productie 
Gebruik van duurzame producten en materialen 

in de bouw, die kunnen worden hergebruikt of 

gerecycled, beperkt de afvalproductie aanzienlijk. 

Dat vraagt om onze woningen meer circulair te 

bouwen en te onderhouden.

SDG 13: Aanpak van de klimaatcrisis 
Door onze woningen energie- en CO2-neutraal 

te maken en maatregelen te nemen voor 

klimaatadaptatie, levert Cazas haar bijdrage aan 

het voorkomen van verdere klimaatverandering 

 en de gevolgen daarvan.

SDG 15: Beschermen van eco-
systemen, bossen en biodiversiteit 
Om de biodiversiteit te beschermen en te 

bevorderen, is het belangrijk dat het groen bijen, 

vlinders en/of wespen aantrekt. We stimuleren 

bewoners daarom meer groen aan te brengen op 

daken en in tuinen. 

SDG 17: Versterken van het mondiaal 
partnerschap om doelen te bereiken
Door zo goed mogelijk samen te werken met onze 

bewoners, gemeenten, zorg- en welzijnspartijen, 

ketenpartners, netbeheerders, andere corporaties, 

bedrijven en onderwijsinstellingen, proberen we 

zoveel mogelijk kennis met elkaar uit te wisselen 

om gemeenschappelijke doelen te bereiken.
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Over ons

Op 1 januari 2022 is Cazas Wonen ontstaan uit een fusie tussen de woningcorporaties  
Provides en GroenWest. We werken vanuit 2 kantoorlocaties: één in IJsselstein en één  
in Woerden. Hiernaast biedt Cazas Wonen haar bewoners laagdrempelig toegang met  
2 dependances: het Wijk Informatie Centrum in IJsselveld-Oost en aan de Waalsingel 
 in IJsselstein (locatie Zenderstein) en een servicepunt in De Ronde Venen.

Ons werkgebied
Onze bewoners zijn de inwoners van de gemeenten Woerden, De Ronde Venen, IJsselstein, Montfoort 

en Utrecht. Eind 2022 heeft Cazas Wonen 16.676 eenheden in haar bezit, verdeeld over deze  

5 gemeenten (Woerden 32%, De Ronde Venen 27%, IJsselstein 22%, Utrecht 14% en Montfoort 5%).

Profiel Cazas Wonen

9
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Over ons

Onze missie
Samen sterk voor woongeluk, daar staat Cazas 

Wonen voor. Wij werken aan kernen en buurten 

waar het prettig samenleven is en waar voldoende 

kwalitatieve, duurzame en betaalbare woningen 

beschikbaar zijn. 

Onze visie
Als sector en als corporatie staan we voor een 

enorme opgave. Niet eerder was de uitdaging 

voor corporaties zo groot en zo divers. Daarnaast 

verandert de wereld om ons heen steeds sneller. 

Wij pakken de handschoen op en zorgen binnen 

onze verantwoordelijkheden – en als het nodig 

is daarbuiten - voor een zo groot mogelijke 

maatschappelijke impact. We kunnen en willen  

dit niet alleen doen, we doen het samen met  

onze bewoners én met onze partners. 

Wat gaan we doen?

•  Samen werken aan leefbare kernen 

en buurten;

•  Zorgen voor voldoende kwalitatief 

goede woningen;

•  Werken aan duurzame en betaalbare 

woningen.

Hoe doen we dat? 

•  Dichtbij en samen met onze bewoners;

•  Als organisatie werken we in 

vertrouwen met elkaar, durven we te 

doen, werken wij resultaatgericht en 

verbeteren we continu.

Missie en visie
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Bestuursverslag:  
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Bij Cazas Wonen gaat heel veel als vanzelf. 
De financiële verslaglegging, nieuwbouw- 
en renovatieprojecten, nieuwe ontwikke-
lingen, governance: er zijn veel belangrijke 
en intensieve zaken waar geen omkijken 
naar is. Uitgevoerd door gedreven en 
enthousiaste collega’s die hart hebben 
voor hun werk. En, belangrijker nog, die 
zich daarnaast gedreven inzetten voor 
onze bewoners en het beste met hen voor 
hebben. Als MT halen wij daar onze energie 
uit om van Cazas Wonen een nog betere 
corporatie te maken.

Bewoners die goed vertegenwoordigd worden  

door een professionele huurdersorganisatie.  

De - geruisloze - fusie in juni tussen huurders-

vereniging Weidelanden en de Huurdersvereniging 

IJsselstein was een belangrijk moment in het 

verslagjaar. Het geeft aan dat er vertrouwen is in 

de weg die wij met Cazas Wonen zijn ingeslagen. 

Dat betekende ook dat de dialoog op peil is 

gebleven. In oktober konden we, als kers op de 

taart, met de huurdersvereniging een nieuwe 

samenwerkingsovereenkomst tekenen. 

GroenWest en Provides ontwikkelden zich in 

2022 stap voor stap tot één organisatie: Cazas 

Wonen. Onze uitdaging als ‘nieuwe‘ organisatie zit 

hem niet zozeer in het verder verbeteren van de 

bedrijfsvoering. Het zit hem vooral in het werken 

volgens een andere filosofie. Die is vastgelegd in 

een inspirerende organisatievisie, vervat in het 

Koersplan, ‘Samen sterk voor woongeluk’. 

Dat kwam tot stand op basis van 160 visies,  

vanuit 50 sessies en dankzij de inbreng van alle 

collega’s, gemeenten en andere belanghouders. 

In het Koersplan beschrijven wij hoe wij om willen 

gaan met uitdagingen zoals woningschaarste, 

energiearmoede en de groeiende groep kwetsbare  

mensen in onze samenleving. Door de verruiming  

van de Woningwet en de financiële ruimte die  

ontstaat door het vervallen van de verhuurder-

heffing kunnen wij dat ook. Cazas Wonen wil zich 

ontwikkelen tot een corporatie die het verschil maakt.

Om de toekomst goed voorbereid in te gaan, 

investeerden wij in een nieuw geïntegreerd 

ERP- systeem. Een uitdaging waar de individuele 

corporaties ook al voor stonden. In 2022 rondden 

wij de voorbereidingen af, in het eerste kwartaal 

van 2023 kon het nieuwe systeem in gebruik 

genomen worden.

“Cazas Wonen 
is act ie f in een 
spannende reg i o ,  
waar we in ons 

werkgebied te maken 
hebben met een pa let 

aan uitdag ingen.”
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Cazas Wonen is actief in een spannende regio, 

waar we in ons werkgebied te maken hebben 

met een palet aan uitdagingen. Utrecht met 

haar grootstedelijke problematieken, de andere 

steden en dorpen met hun eigen vraagstukken. 

Overal leeft het besef dat we samen voor grote 

uitdagingen staan: het nijpende woningtekort,  

het verduurzamen van de woningen - (ook) om 

grote armoede te voorkomen - en (het behoud van)

leefbaarheid. Hoe we daarmee omgaan,  

is beschreven in onze toekomstvisie.

In ieder geval staat vast, dat dit veel vergt van 

onze organisatie en van al onze partners. Wij zijn 

ervan overtuigd dat we het meeste bereiken, als 

alle betrokkenen bereid zijn samen te werken. 

Vanuit een breed gedragen ambitie en vertrouwen 

in elkaars bijdrage. 

Waaronder vooral de bijdragen van onze 

bewoners. Wij werken vanuit hun verwachtingen 

en behoeften. Dat wij dat in 2022 ook hebben 

gedaan, blijkt wel uit dit verslag. Daarin staat 

wat alle medewerkers van Cazas Wonen in 2022 

hebben bereikt. Daar zijn wij als MT trots op.

Saar Spanjaard

Directeur-bestuurder Cazas Wonen

“Wij zijn ervan 
overtuigd dat we  

het meeste bereiken, 
a ls a lle b etrokkenen 
bereid zijn samen  

te werken.”

In oktober is de samenwerkingsovereenkomst met de gefuseerde huurdersvereniging ondertekend. 
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Waardecreatie

Vergroten van het woningaanbod
De druk op de woningmarkt houdt aan. Daarom 

vergroten we het woningaanbod zoveel mogelijk, 

zodat wij meer huishoudens een passende woning 

kunnen bieden. 

We zetten vol in op uitbreiden 
In 2022 zijn we gestart met drie 

nieuwbouwprojecten en leverden we er vier op, 

met in totaal 99 nieuwe woningen in de gemeente 

De Ronde Venen, de gemeente Woerden en de 

gemeente IJsselstein. In de gemeente Utrecht en in 

de gemeente Montfoort heeft Cazas dit jaar geen 

nieuwbouwwoningen opgeleverd. 

Gemeente De Ronde Venen

In Mijdrecht, gemeente De Ronde Venen, zijn 

twee projecten met in totaal 45 woningen 

opgeleverd (Gosewijn van Aemstelstraat en Prins 

Bernhardlaan). Van de 45 woningen zijn er 42 

verhuurd aan senioren die hiermee via de regeling 

‘Van Groot naar Beter’ een nieuwe gelijkvloerse 

woning verwierven. Door deze doorstroming 

kwamen er 42 reguliere, grotere huurwoningen vrij.

In Mijdrecht zijn we gestart met de projecten 

Stationslocatie (35 woningen in een gemengd 

wonenconcept) en Twistvlied (26 woningen  

voor starters).

Gemeente Woerden

In de gemeente Woerden is in 2022 het project 

De Pionier te Zegveld gestart en opgeleverd aan 

de bewoners uit Zegveld. Lang geleden startte 

een groep vrijwilligers van het dorpsplatform en 

van Zegveld Zorg het initiatief voor dit project. 

Hun doel hiermee is om inwoners de gelegenheid 

te bieden zo lang mogelijk in Zegveld te blijven 

wonen. Het project bestaat uit 23 woningen.  

De ontmoetingsruimte met binnentuin is 

verhuurd aan Zegveld Zorgt.

De binnenstedelijk transformatieprojecten 

Havenstraat en Rembrandtlaan zijn vertraagd, 

beide projecten vergen meer voorbereidingstijd 

en gaan in 2023 van start, ze worden dat jaar ook 

Beschikbaarheid

Jaarplan 2022

Realisatie 2022

DRV Woerden Montfoort Utrecht IJsselstein Totaal

Oplevering 45 34 0 0 30 109

Start bouw 61 72 0 0 34 167

DRV Woerden Montfoort Utrecht IJsselstein Totaal

Oplevering 45 24 0 0 30 99

Start bouw 61 24 0 0 0 85
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opgeleverd. Voor project De Heem, onderzoeken 

we momenteel hoe we dit door kunnen zetten. 

In 2021 zijn de projecten Houttuinlaan (het oude 

FNV-gebouw) en het project De Witt in Woerden 

gestart. Beide projecten leveren we volgens 

planning in 2023 op. 

Gemeente IJsselstein

In IJsselstein is het project BOKA/Hitteschild 

opgeleverd aan De Tussenvoorziening, een 

organisatie die mensen ondersteunt die het 

in hun eentje niet redden. Het gaat om 24 

appartementen voor gezinnen en vier voor 

alleenstaanden. Twee appartementen zijn ingericht 

als kantoor. In 2022 zijn er voorbereidingen 

getroffen om in 2023 te starten met het project  

Aleida van Culemborgstraat. 

In 2022 zijn de voorbereidingen getroffen om 

in 2023 34 huurwoningen in IJsselstein over te 

nemen van woningcorporatie Mooiland. Mooiland 

richt zich meer op haar kerngebied en draagt waar 

mogelijk woningen over aan regionaal verankerde 

woningcorporaties. 

Acquisitie van locaties voor nieuwbouw
De beperkte beschikbaarheid van locaties en lange 

doorlooptijd van bouwtrajecten blijven een punt 

van aandacht. Daarom gaat er veel energie naar 

het acquireren van posities. Met alle gemeenten 

zijn we in gesprek over het versnellen van de 

nieuwbouwopgaven.

De inzet op acquisitie voor bouwlocaties, geschikte 

locaties voor nieuwbouw en tijdelijke woningbouw, 

blijft onverkort doorgaan. 

De ambitie om 200 tot 250 woningen per jaar te 

realiseren, lijkt steeds realistischer door de start 

van een aantal grote projecten, zoals Snellerpoort 

in Woerden en HOTA in Utrecht (Leidsche Rijn).  

Dit zijn voornamelijk appartementen voor sociale 

huur en middenhuur. 

We bevorderen doorstroming van senioren 
en goedkope scheefwoners
De woningmarkt in onze regio blijft krap. Het is 

moeilijk om een sociale huurwoning te krijgen. 

Vooral voor toetreders is dat bijzonder lastig. Om 

ook hen een kans te geven, is doorstroming van 

belang. We bevorderen daarom de doorstroming 

van bewoners naar een beter passende woning. 

“M et a lle gemeenten 
zijn we in gesprek over 
het versnellen van de 
nieuwbouwopgaven.”

In Utrecht gaan we 250 woningen bouwen in project HOTA. Studenten van de HKU  
maakten voor ons een opvallend bouwbord.
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Waardecreatie - Beschikbaarheid

Beter passend betekent met een betere balans 

tussen inkomen en huurprijs (doorstroming 

van goedkope scheefwoners), maar ook tussen 

huishoudomvang en grootte van de woning 

(bijvoorbeeld met het project Van Groot naar 

Beter). Het bevorderen van de doorstroming 

begint met beschikbaarheid van meer passende 

woningen. Om die vervolgens aantrekkelijk te 

maken met regelingen en activiteiten. In 2022 

werkten we aan beide.

Aanbod passende woningen uitgebreid

In 2022 hebben we diverse levensloopbestendige 

en energiezuinige appartementen opgeleverd. Dit 

zijn driekamerwoningen dichtbij voorzieningen die 

zeer geschikt zijn voor ouderen. Het gaat onder 

andere om 21 woningen aan de Prins Bernhardlaan 

en 24 woningen aan de Gosewijn van Aemstelstraat 

in Mijdrecht. De nieuwe bewoners laten bijna 

allemaal een eengezinshuurwoning achter. 

In IJsselstein splitsen we bij mutatie grote 

woningen op de begane grond in een aantal 

complexen in twee kleinere driekamerwoningen. 

Het gaat om 34 woningen in totaal, waarvan er 

inmiddels al 10 gesplitst zijn. De gerenoveerde en 

gesplitste woningen zijn bestemd voor senioren die 

daarmee bijdragen aan de doorstroming.

Regelingen en activiteiten bevorderen  
doorstroming
In 2022 konden doorstromende bewoners in 

ons gehele werkgebied gebruikmaken van de 

voorrangsregeling van ‘Groot naar Beter’. Dit is een 

goed instrument om doorstroming te bevorderen, 

zowel in de nieuwbouw als in de bestaande bouw. 

Bewoners die een grote woning achterlaten, krijgen 

voorrang op de aangeboden kleinere woningen. 

Deze regeling draagt bij aan de doorstroming en 

zorgt ervoor dat meer bewoners passend en naar 

wens kunnen wonen. In sommige gevallen konden 

deze doorstromende bewoners, net als de jaren 

ervoor, gebruikmaken van een kortingsregeling 

op de huur die een eventuele huursprong beperkt. 

Daarnaast denken we desgevraagd mee bij het 

zoeken naar een passende woning. 

Voorrang in vrije sector aan doorstromers  

vanuit sociale sector

Deze regeling zetten we in 2023 voort. Bovendien 

verhuren we onze vrije sector (geliberaliseerde) 

woningen met voorrang aan mensen die een 

sociale huurwoning achterlaten. Dit bevordert  

de doorstroming van goedkope scheefwoners.  

Bij nieuwbouw onderzoeken we de mogelijkheden 

voor middenhuur om aan de vraag van de 

doelgroep tegemoet te komen en verdere 

doorstroming vanuit sociale woningen op gang 

te brengen.

Doorstroommakelaar ondersteunt ouderen

Verder onderzochten we in 2022 de mogelijkheden 

van een doorstroommakelaar voor het bevorderen 

van passend wonen. Dit leidde tot aanstelling van 

een interne doorstroommakelaar die ouderen 

ondersteunt bij de stappen in het verhuisproces. 

“Van Groot naar 
Beter, een goed 
instrument om 
doorstroming te 

bevorderen.”
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Loting helpt jongeren en spoedzoekers

In verschillende gemeenten in ons werkgebied 

verloten we een deel van onze woningen, waarbij 

de inschrijfduur van woningzoekenden niet 

bepalend is bij de selectie. Hierdoor vergroten we 

de slaagkans van woningzoekenden met een korte 

inschrijfduur, zoals spoedzoekers en jongeren.

Over het aandeel woningen dat we via loting 

toewijzen, maakten we met de meeste gemeenten 

afspraken. Hier bestaat in de verordening wel 

ruimte voor. We streven naar minimaal 10% 

verloting van de vrijgekomen woningen. In 2022 

hebben we 62 woningen via loting verhuurd. 

Voor 2023 zien we een knelpunt om dit minimale 

percentage van 10% te behalen. Dit komt voor-

namelijk door de grote opgave statushouders.

Ook door onze aanpak van woonfraude komen er 

woningen vrij. Het aantal is weliswaar klein, maar 

het is wel een duidelijk signaal dat we staan voor 

een eerlijke woonruimteverdeling.

Toewijzing
We wijzen 99% van onze woningen toe aan  

de doelgroep (norm: ≥ 92,5%) 

Woningcorporaties moeten vanaf 1 januari 2022 

92,5% van de woningen wettelijk toewijzen aan de 

primaire doelgroepen (eenpersoonshuishoudens 

met een inkomen tot en met € 40.765 (prijspeil 

2022) en meerpersoonshuishoudens met een 

inkomen tot en met € 45.014 (prijspeil 2022)). 

Woningcorporaties mogen daarnaast 7,5% vrij 

toewijzen. Minder toewijzen in deze vrije ruimte 

betekent meer woningen toewijzen aan de 

primaire doelgroep (99%). 

We wijzen 97,4% van onze woningen passend 

toe (norm: ≥ 95%) 

Bij ten minste 95% van de woningen die de 

woningcorporatie toewijst aan huishoudens 

met een inkomen onder de grens voor passend 

toewijzen (dit is de huurtoeslaggrens),  

moet de kale huur onder de zogenoemde 

aftoppingsgrens liggen.

 

In 2022 hebben we 97,4% passend toegewezen 

(97,5 inclusief short stay), waarmee we voldoen 

aan de gestelde wettelijke norm. Primair wijzen 

we alle woningen passend toe. Bij uitzondering 

leveren we maatwerk door niet-passend toe te 

wijzen. Denk hierbij aan het beoordelen van de 

betaalbaarheid van de huurprijs in combinatie 

met woonlasten, bijvoorbeeld bij Woningruil, 

bij de regeling ‘van Groot naar Beter’ en bij 

kortingsregelingen.
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We zorgen ervoor dat huishoudens met de 
laagste inkomens met recht op huurtoeslag 
een betaalbare woning toegewezen krijgen. 
We hebben 97,4% van onze woningen 
passend toegewezen, dat is ruim boven de 
wettelijke norm van 95%. Bij uitzondering 
kiezen we ervoor om maatwerk te leveren 
en niet passend toe te wijzen.

Inflatievolgende huurverhoging voor  
sociale huurwoningen 
De huurverhoging voor sociale huurwoningen is 

voor 2022 beperkt tot 2,3%. Daarnaast is het 

toegestaan bewoners met een hoger inkomen een 

extra huurverhoging te laten betalen. We vinden 

het logisch dat bewoners met een hoger inkomen 

een passende huurprijs betalen, maar willen hen 

ook de tijd geven om hun wooncarrière passend  

te vervolgen.

Maatwerk in betaalbaarheid 
Bij Cazas Wonen bieden we maatwerk in 

betaalbaarheid van de huur. Bewoners bij wie het 

inkomen opeens sterk daalt, bijvoorbeeld door 

wijziging in de samenstelling van het huishouden 

of werkloosheid, kunnen huurverlaging aanvragen. 

Bij deze bewoners verlagen wij de huur naar de 

huurtoeslaggrens, zodat er recht op huurtoeslag 

ontstaat. Wij communiceren hier proactief met 

onze bewoners over, omdat we het belangrijk 

vinden dat zij bekend zijn met deze mogelijkheid. 

Dit jaar ontvingen we twaalf aanvragen voor een 

huurverlaging. Hiervan zijn er negen toegewezen 

en drie afgewezen. Ook heeft er een bewoner met 

een vrijesectorhuurwoning een aanvraag gedaan, 

deze aanvraag is afgewezen.

Sociaal incassobeleid werpt vruchten af 
Wij geloven in een sociale aanpak bij 

huurachterstanden. We benaderen bewoners  

met achterstand om in gesprek te komen over  

de (achterliggende) problematiek. Zo hebben we 

ook in 2022 weer veel bewoners kunnen helpen 

met een oplossing voor betalingsproblemen.  

De achterstanden zijn nog altijd laag, in totaal 

0,43% van de jaarhuur. In 2021 bedroeg dit 0,44%. 

De achterstand bij huidige bewoners bedraagt  

eind 2022 0,35%.

Externe budgetcoach ondersteunt  
waar nodig
Om deurwaarderzaken en ontruimingen zoveel 

mogelijk te voorkomen, gaan wij in gesprek met 

bewoners waar betalingsachterstanden ontstaan. 

Afhankelijk van de gemeente waarin deze 

bewoner woont, worden zo nodig andere partijen 

ingeschakeld voor hulp. Waar dat nodig blijkt, 

bieden wij de hulp van een externe budgetcoach 

aan. Sinds dit jaar doen we dat ook in IJsselstein, 

in de overige gemeenten deden we dit al langer.

Ontruimingen
In 2022 zijn er geen woningen ontruimd vanwege 

huurachterstand. Wel zijn er drie bewoners met 

de noorderzon vertrokken. Dit betekent dat zij de 

woning zonder kennisgeving leeg achterlieten.  

Om het huurcontract juridisch te ontbinden, moet 

er dan toch formeel ontruimd worden. Daarnaast 

zijn er dit jaar vier woningen ontruimd vanwege 

woonfraude of overlast. 

Betaalbaarheid
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Elke maand melden we bewoners met beginnende 

betaalproblemen aan bij de gemeente. De 

gemeente kan dan in het kader van de 

vroegsignalering de bewoners benaderen met 

een passend hulpaanbod. We merken dat dit 

resultaat oplevert. Toch blijven we zoeken naar 

aanvullende manieren om onze bewoners te 

ondersteunen. Daarom sluiten we ons binnenkort 

aan bij de Nederlandse Schuldhulproute (NSR). 

Dit is een publiek-private samenwerking van 

bedrijven, gemeenten, (hulp)interventies en 

andere samenwerkingspartners. Samen werken ze 

aan een financieel gezond Nederland. Dit doen ze 

door mensen met schulden eerder op te sporen, te 

bereiken en te leiden naar passende hulpmiddelen, 

informatie of hulp. Aansluiting bij de NSR is nu in 

voorbereiding en zal begin 2023 een feit zijn. 

19

Actieve bewoners zijn tijdens een bewonersbetrokkenheidbijeenkomst in het zonnetje gezet.
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Bij Cazas Wonen staat de bewoner op  
de eerste plaats, bij alles wat we doen.  
We gaan voor een tevreden bewoner.  
Daarom streven we naar uitstekende 
dienstverlening. Wij willen klantverzoeken, 
ook de complexere, snel en goed oplossen: 
in één keer. We stemmen ons contact af 
op onze bewoner: contact op maat. Geen 
bewoner is hetzelfde. Het merendeel wil 
graag snel en efficiënt zaken digitaal 
afhandelen. Op een moment dat het hen 
uitkomt. Maar er zijn ook bewoners die 
behoefte hebben aan meer persoonlijk 
contact. Voor beiden willen we er zijn.

In 2022 hebben we gewerkt aan onze nieuwe 

website cazaswonen.nl, die op 13 februari 2023 

live is gegaan. Dat was ook het moment dat 

de websites van Provides en GroenWest zijn 

beëindigd. Op de website cazaswonen.nl regelen 

onze bewoners al hun bewonerszaken, zoals het 

indienen van een reparatieverzoek. 

Vanwege de overgang naar de nieuwe website 

was het voor onze bewoners tijdelijk niet mogelijk 

om gebruik te maken van Self Service Scenario’s 

op de websites en de ‘Mijn Omgeving’. In deze 

periode hebben we onze bewoners gewezen op de 

mogelijkheid om telefonisch of per e-mail contact 

met ons op te nemen. Op deze manier konden we 

hen toch van dienst zijn.  

We werken naar optimale  
klanttevredenheid
Op weg naar de fusie in 2021 stelden we een 

nieuwe klantvisie op. Deze visie verwoordt hoe 

wij willen dat de klant over ons denkt. Dat geeft 

de organisatie richting over de invulling van 

klantgerichtheid, inclusief verdere digitalisering.

 

Klantvisie Cazas Wonen

“Ik voel mij persoonlijk geholpen en 

geen nummertje. De corporatie vindt mij 

belangrijk. De medewerker met wie ik 

contact had, dacht met mij mee en was me 

soms zelfs net een stapje voor. Het was 

duidelijk dat hij mij en mijn vraag serieus 

nam. Ik merkte dat hij duidelijk overzicht 

had en zich verantwoordelijk voelde. Hij 

verraste mij met een oplossing die precies 

bij mijn persoonlijke situatie paste. Zo fijn 

vond ik dat! Hierover heb ik de organisatie 

en de medewerker ook een compliment 

gegeven. Het zelf regelen van zaken kan ik 

24/7 met de moderne middelen van deze 

organisatie. Zo kan ik de huidige stand 

van zaken van mijn vraag altijd digitaal, 

eenvoudig en snel inzien.”

Deze klantvisie hangt nauw samen met ons 

Koersplan dat we in 2022 uitwerkten. In de zomer 

van 2022 hebben alle medewerkers hieraan 

meegedacht en meegewerkt. Het definitieve 

Koersplan presenteerden we medio februari 2023 

aan alle medewerkers. Het Koersplan dat tot en 

met 2026 doorloopt is tegelijkertijd onze leidraad 

voor een toppositie in de Aedes-benchmark: onze 

marsroute naar een A-positie.

Dienstverlening
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Mooie B-positie in Aedes-benchmark behouden
De Aedes- benchmark geeft inzicht in de prestaties van corporaties onderling. Eind 2022 hebben 

we opnieuw een goede B-score behaald in de Aedes-benchmark op het Huurdersoordeel. Er wordt 

gemeten op drie voor bewoners belangrijke onderdelen: nieuwe bewoners, reparatieverzoeken en 

vertrokken bewoners.

Score bij nieuwe bewoners 7,7

In 2022 scoorden we een 7,7 bij ‘nieuwe bewoners’. 

Daarmee haalden we onze norm van 7,8 net niet.  

Dit komt door personeelswisselingen in het team 

van Verhuurmakelaars, waardoor ervaring verloren 

is gegaan. Inmiddels zijn onze nieuwe collega’s 

goed ingewerkt, zodat we onze norm in 2023 

verwachten te halen. 

 

Score vertrokken bewoners 7,8

Bij vertrokken bewoners behaalden we onze  

norm van 7,8 wel. 

Score bij reparatieverzoeken 7,6

We scoorden een 7,6 bij reparatieverzoeken.  

Dat is 0,2 lager dan onze norm. Oorzaak is een 

lagere score door onze nieuwe CV/MV partners. 

Hier wordt inmiddels gericht op bijgestuurd, dat 

is voor dit jaar niet voldoende geweest om ons 

beoogde cijfer te halen.

Vijf prestatievelden in de Aedes-benchmark

In de Aedes-benchmark worden in totaal vijf 

prestatievelden gemeten: bewonersoordeel, 

bedrijfslasten, duurzaamheid, onderhoud & 

verbetering en beschikbaarheid & betaalbaarheid. 

Van de vijf prestatievelden zijn we er bij twee van 

B naar C gegaan (bedrijfslasten en Onderhoud & 

Verbetering), wat een verslechtering is ten opzichte 

van 2021. Eén prestatieveld is van B verbeterd naar 

A (Beschikbaarheid & Betaalbaarheid). 

De verslechtering op bedrijfslasten is het 

gevolg van (de voorbereidingen op) de fusie 

en daarmee samenhangende implementatie 

van het nieuwe ERP-softwarepakket. Voor 

Onderhoud & Verbetering geldt dat onze vijfjarig 

gemiddelde instandhoudingsuitgaven hoger 

liggen dan gemiddeld in de sector. Dit komt 

grotendeels door bewust hogere investeringen 

in kwaliteit dan bij andere corporaties. Andere 

woningcorporaties kiezen bijvoorbeeld voor sloop-

nieuwbouw of stellen bewust hun investeringen 

in woningverbetering uit om zo te profiteren van 

prijsdalingen in duurzaamheidsinnovaties.

GroenWest Provides GroenWest Provides GroenWest Provides Cazas

Norm 2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022

DEF Landelijk

Aedes-benchmark B B B B B A B Gem.

Nieuwe bewoner 7,8 7,7 7,9 7,6 8,0 7,6 7,8 7,7 7,7

Vertrokken bewoner 7,8 7,4 7,9 7,5 7,7 7,5 7,9 7,8 7,6

Reparatieverzoek 7,8 7,7 7,6 7,8 7,7 7,8 8,1 7,6 7,6
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Onze KWH-score voor dienstverlening 
is een 7,6
De KWH-waardering voor onze algemene 

dienstverlening is in 2022 licht gedaald naar een 

7,6 (2021: 7,7). We zien bij de meeste onderdelen 

een gelijkblijvende of iets dalende score. Zo scoren 

we bij het onderdeel vertrokken bewoners in 2022 

een 7,8 (2021: 8,2), bij het onderdeel nieuwe 

bewoners een 7,7 (2021: 7,8) en het onderdeel 

reparatieverzoeken een 7,6 (2021 7,8). 

Onze algemene dienstverlening waarderen onze 

bewoners met een 7,2, wat gelijk is aan de score 

in 2021. De interne aandacht die de fusie het 

afgelopen jaar van onze medewerkers eiste, 

zorgde voor een gelijkblijvende klanttevredenheid. 

Wij gaan er vanaf 2023 weer samen met onze 

partners aan werken deze scores te laten stijgen. 

De tevredenheid bij onderhoudsprojecten is 

gestegen naar een 7,2 (2021: 6,7). We zijn blij dat 

we hier nu, na de daling in 2021, wederom hoger 

dan een 7 scoren. Wij zijn in gesprek met onze 

uitvoerende aannemers om verdere verbeteringen 

te realiseren.

Bewonerscommunicatie
Zolang we met verschillende IT-applicaties 

werkten, benaderden we onze bewoners uit naam 

van GroenWest en Provides. Met het uitstellen 

van de livegang van i-Merge, hebben we de naam 

Cazas Wonen toch steeds verder uitgerold over 

de verschillende huisstijldragers. Zo konden de 

bewoners wennen aan onze nieuwe naam. In 2022 

hebben we de huisstijldragers zoals de gevels van 

de kantoorpanden en het wagenpark aangepast 

naar Cazas Wonen. Deze gefaseerde aanpak 

leidde niet tot verwarring. 

Samen met de afdeling Vastgoed, werkten we 

aan één template voor heldere en eenduidige 

communicatie met onze bewoners bij 

onderhoudsprojecten, te gebruiken door zowel 

onszelf als onze ketenpartners. Met een duidelijke 

afzender weten bewoners beter bij wie ze 

terechtkunnen met vragen. Deze aanpak blijven  

we evalueren om deze steeds verder te verbeteren.

 

Project- en onderhoudscommunicatie 

Voor project- en onderhoudscommunicatie maken 

wij steeds meer gebruik van digitale kanalen 

(digitale nieuwsbrief, website, Facebook en 

LinkedIn), waarbij we behaalde resultaten delen. 

De inhoudelijk experts leveren de content, de 

afdeling Communicatie coördineert, verzamelt  

en verspreidt de informatie.

We blijven zichtbaar en toegankelijk
In 2022 konden we weer veel activiteiten met 

bewoners oppakken. Zo organiseerden we 

verschillende bewonersbijeenkomsten (onder 

andere ‘Kom-aan-Tafels’) en sloten we aan bij 

bijeenkomsten die onze maatschappelijke partners 

organiseerden, zoals de gemeenten. We waren 

hierdoor meer zichtbaar in de wijk. Meer hierover 

lees je in het hoofdstuk 12: ‘samenwerken aan 

leefbare, inclusieve wijken’. 

Waardecreatie - Dienstverlening
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Klantgericht werken Ketenpartners
Met de Ketenallianties werkten we de afgelopen  

periode aan het verbeteren van de klanttevredenheid. 

Dat heeft nog niet het gewenst effect. Daarom 

veranderen we de aanpak. Zo wijzigden we het 

proces bij groot onderhoud met extra aandacht 

voor betere communicatie met de bewoners. 

In IJsselstein startten we een pilot waarbij de  

Sociaal Beheerder beter zichtbaar is tijdens  

groot onderhoud. 

Klachtenafhandeling
We pakken klachten van bewoners snel op en 

streven ernaar om ze op een goede manier op te 

lossen voor zowel de bewoner als Cazas Wonen. 

Daarbij zetten we ons ‘klachtenteam’ in om de 

afhandeling van meer ‘complexe’ klachten voor 

de bewoner soepeler te laten verlopen. Belangrijk 

is dat bewoners een klacht ook melden, zodat we 

deze kunnen oplossen. Alleen als we er samen 

echt niet uitkomen, gaat een zaak door naar de 

Huurcommissie. Dit proberen we zoveel mogelijk  

te voorkomen. 

Huurcommissie

Bewoners en verhuurders kunnen de 

Huurcommissie inschakelen bij geschillen.  

Bij Cazas Wonen behandelt het Klachtenteam deze 

geschillen, behalve de geschillen over de jaarlijkse 

huurverhoging. De Huurcommissie handelde 

het afgelopen jaar veel klachten af via een 

Voorzittersuitspraak. Een enkele keer vond  

de Huurcommissie een zitting noodzakelijk.  

In die gevallen waren de zittingen digitaal. Deze 

werkwijze voorkomt grote achterstanden bij de 

Huurcommissie. Is de bewoner en/of de verhuurder 

het niet eens met de Voorzittersuitspraak, dan  

kan men in verzet bij de Huurcommissie. De 

zaak wordt dan alsnog in een (digitale) zitting 

behandeld. Deze aanpak van de Huurcommissie 

blijkt goed te werken. 

Eind 2022 zette de Huurcommissie een stap 

voorwaarts in de digitalisering. Er is nu een ‘mijn 

omgeving’ waarin de voortgang van zaken wordt 

bijgehouden en partijen de stukken kunnen inzien.  

We hebben er nog geen ervaring mee opgedaan, 

omdat we alleen nieuwe zaken in dit systeem 

plaatsen. 

In 2022 liepen er nog twee procedures uit 2019,  

vier procedures uit 2020 en zeven procedures uit 

2021. Er zijn 25 procedures ingediend, waaronder 

acht verzetprocedures en één procedure opheffing 

gebrek. Dit is een forse toename ten opzichte van 

2021, waarin we 15 procedures openden. Dit komt 

gedeeltelijk door de fusie, waarbij de procedures 

van voormalig Provides dit jaar zijn toegevoegd. 

Dit jaar zijn 33 procedures behandeld, twee 

procedures ingetrokken en drie procedures nog 

niet behandeld.

Waardecreatie - Dienstverlening
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Regionale Klachtencommissie

Als een bewoner niet tevreden is over de wijze 

waarop wij een klacht hebben behandeld, kan de 

bewoner de klacht indienen bij een onafhankelijke 

klachtencommissie: de Klachtencommissie 

Woningcorporaties Regio Utrecht (KWRU). Medio 

2022 is de informatie op de website van Provides 

aangepast, zodat ook bewoners van (voormalig) 

Provides worden verwezen naar de KWRU. Hiervan 

is tot op heden nog geen gebruikgemaakt.

Begin 2022 stonden nog één klacht uit 2020 en 

één klacht uit 2021 open. In 2022 zijn 21 klachten 

ingediend bij de KWRU. Ook hier is sprake van 

een forse toename ten opzichte van 2021. Van 

de 21 klachten waren er 12 klachten ‘nog niet 

ontvankelijk’ bij het indienen van de klacht, wat  

wil zeggen dat de klacht nog niet bij de verhuurder, 

in dit geval Cazas Wonen is ingediend en 

verhuurder (Cazas Wonen) daardoor nog niet in  

de gelegenheid is geweest de klacht op te lossen.

In 2022 heeft naar aanleiding van de ingediende 

klachten twee keer een zitting plaatsgevonden 

waarvan één keer digitaal. De uitkomsten zijn:

• 1 x ongegrond;

• 1 x afspraakbevestiging*;

• 12 x ingetrokken;

• 1 x aangehouden;

• 2 x dossier gesloten;

• 1 x dossier beëindigd; en

• 3 x klachten staan eind 2022 nog open.

*De afspraakbevestiging betrof een zaak van een bewoner die 
niet bereid was om samen een oplossing te vinden, maar een 
principiële uitspraak wenste. Toen tijdens de zitting bleek dat hij in het 
ongelijk gesteld zou worden, wilde de bewoner alsnog ons eerdere 
coulanceaanbod accepteren, waarmee we akkoord zijn gegaan.

Type geschil Aantal Uitspraak Huurcommissie

Huurverlaging op grond van onderhoudsgebreken 26 2 x ingetrokken
11 x ongegrond
7 x gegrond (waarvan 1x na verzet ongegrond)
1 x deels gegrond/deels ongegrond
3 x niet ontvankelijk
2 x nog niet behandeld

Huurverhoging na woningverbetering 2 1 x niet ontvankelijk
1 x ongegrond

Toetsing aanvangshuur 1 1 x ongegrond

Verzet, ingediend door bewoner 6 6 x ongegrond

Verzet, ingediend door Cazas Wonen 2 1 x gegrond
1 x niet ontvankelijk (oorzaak: uitspraak door  
Cazas Wonen niet ontvangen waardoor 
 verzetstermijn was verlopen)

Opheffing gebrek, ingediend door Cazas Wonen 1 1 x nog niet behandeld

Waardecreatie - Dienstverlening
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Klachtenprocedure over woonruimteverdeling

Sinds 1 januari 2019 behandelt de 

Klachtencommissie Woningcorporaties 

Regio Utrecht (KWRU) ook klachten over 

de woningverdeling in de regio Utrecht. Een 

woningzoekende kan hier rechtstreeks met een 

klacht terecht, zonder de betreffende corporatie  

of een zitting.

In 2022 zijn bij de KWRU Woningzoekenden  

drie (2021:5) klachten ingediend. Hiervan zijn  

twee klachten ingetrokken en is één klacht 

ongegrond verklaard.

Trend: meer klachten om financiële vergoeding

De afgelopen jaren zien we het aantal klachten 

over het algemeen toenemen. Niet alleen bij 

Cazas Wonen, maar ook bij de Huurcommissie 

en de KWRU. Klagers schakelen bovendien 

steeds vaker en sneller een advocaat en/of hun 

rechtsbijstandverzekering in. Wij gaan altijd in 

gesprek met de bewoner of de vertegenwoordiger. 

Daarbij streven we naar een gezamenlijke oplossing, 

met zorgvuldige afweging van ieders belangen. 

Ondersteuning woningaanpassing  
buiten Wmo
We bieden ook op andere manieren maatwerk, 

bijvoorbeeld met ons toegankelijkheidsbudget. Dit 

is één van de instrumenten om onze bewoners 

te helpen een woning te realiseren die past bij 

hun behoefte. Het gaat om bewoners met een 

kleine zorgvraag, die met deze hulp op een goede 

manier zelfstandig kunnen (blijven) wonen. Het zijn 

kleine aanpassingen die raken aan de Wmo (Wet 

maatschappelijke ondersteuning) maar daar niet 

door worden vergoed. 

In 2022 hebben we 144 bewoners kunnen helpen. 

De meeste aanvragen gaan over aanpassingen 

zoals een verhoogd toilet, beugels, drempelhulp en 

eenhendelkranen. 

Waardecreatie - Dienstverlening
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Cazas Wonen heeft duurzaamheid hoog in 
het vaandel. Door onze huurwoningen te 
verduurzamen, duurzaam te onderhoud-
en én ook nieuwe woningen duurzaam te 
bouwen, bieden we onze bewoners meer 
wooncomfort en beheersbare woonlasten. 
Zo zorgen we dat ook toekomstige  
generaties prettig kunnen wonen. Hierbij 
leveren we goede voor- en nazorg. Immers, 
we verduurzamen hun “thuis”.

• We blijven de energie-indexen van onze 

woningen verbeteren. Zo verduurzamen we  

450 tot 500 woningen per jaar naar label B.

• Versnelde aanzet tot energiebesparing  

en –transitie.

• Pilots met energiebesparende installaties.

• Monitoring van CO2-uitstoot geeft inzicht in 

juiste investeringen voor CO2-neutraal in 2050.

• Vergroening draagt bij aan klimaatadaptatie.

Energiecrisis stimulans voor 
energietransitie
Door de recente ontwikkelingen in de wereld, is 

iedereen zich ineens bewust van de noodzaak om 

minder fossiele brandstof te gebruiken, gasloze 

woningen te realiseren en de afhankelijkheid 

van andere landen voor de energielevering 

te verminderen. De financiële prikkel wint het 

inmiddels van de milieu-prikkel.

Bij Cazas Wonen is een speciale werkgroep, onder 

meer ingegeven door de energiecrisis, aan de slag 

gegaan met:

• voorlichting aan bewoners over mogelijkheden 

om energie te besparen;

• op verzoek van bewoners plaatsen 

van elektrische aansluitingen voor 

inductiekookplaten en afkoppelen van het gas;

• pilotprojecten met voorlopig hybride 

warmtepompen bij woningen vanaf label C en B 

en de meterkasten voor te bereiden op  

CO2-neutraal in 2050; 

• analyse van versneld te renoveren bouw-

onderdelen bij de mindere kwaliteit woningen. 

Duurzaam Onderhoud
In 2022 verduurzaamden we ons gebruikelijke 

aantal van 450 tot 500 woningen per jaar naar 

gemiddeld energielabel A. Daarnaast bouwden 

we twee pilotwoningen met energielabel A 

in het schilderskwartier van Woerden. Hier 

onderzoeken we met welke installaties we een zo 

laag mogelijk energieverbruik kunnen realiseren. 

Denk aan warmtepompen, opslagbatterijen en 

water-terugwin (wtw) douches. In 2023 willen 

we dit doortrekken naar een complex waarvoor 

groot onderhoud gepland is, afhankelijk van de 

medewerking van de bewoners. In 2022 is ook 

de visie van Cazas Wonen op duurzaamheid 

vastgesteld.

Naar CO2-neutraal in 2050
Volgens de kilmaatdoelstellingen van Parijs mogen 

we al in 2035 geen CO2 meer uitstoten door onder 

andere het gebruik van fossiele brandstoffen.  

Om de CO2-uitstoot van onze woningen te kunnen 

bepalen, realiseerden we in 2022 de CO2-monitor 

op energieverbruik voor alle RWU corporaties.  

We meten nu het werkelijk gemiddeld verbruik  

van elektra, gas en warmte per complex.  

Hierdoor kunnen we benchmarken en leren.

Kwaliteit en duurzaamheid
Waardecreatie
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Waardecreatie - Kwaliteit en duurzaamheid

Nederland CO2-neutraal in 2050 betekent dat 

we op dat moment ook geen afval meer mogen 

produceren en geen nieuwe (virgin) grondstoffen 

uit de aarde mogen onttrekken. Om daarvoor 

nu de juiste investeringsbeslissingen te nemen, 

maakten we in 2022 in samenwerking met onder 

meer TU Delft en TNO een CO2-materialenmonitor. 

Daarmee kunnen we niet alleen op financiële en 

maatschappelijke waarde afwegen, maar ook 

op CO2-uitstoot van zowel bouwmaterialen als 

brandstoffen voor verwarming. 

Dat geeft ons de knoppen om aan te draaien 

voor minder CO2-uitstoot bij de afweging 

tussen isolatie, groene energie, besparen op of 

hergebruiken van materialen of inzet van bio 

based materialen. 

Voor 2023 verwachten we met deze 

monitorgegevens een CO2-nulmeting te hebben. 

Daarmee kunnen we in overleg met onze 

ketenpartners een jaarlijks dalende KPI vaststellen, 

door steeds meer te hergebruiken, recyclen of bio 

based materialen te gebruiken.

Klimaatadaptatie
De klimaatverandering heeft grote gevolgen voor 

de waterhuishouding. Periodes van droogte met 

lage grondwaterstanden wisselen af met juist 

wateroverlast. Hierdoor moeten we zorgen voor 

een goede afvoer en ook voor buffering van water 

voor droge periodes. Zo heeft de toenemende 

bestrating van tuinen een negatief effect op zowel 

de waterhuishouding als de opwarming. Voor 

leefbare wijken, waar onze bewoners plezierig en 

comfortabel kunnen wonen, moeten we ook voor 

de aanpassing aan het veranderende klimaat 

samenwerken met alle bewoners, bedrijven en 

belanghebbenden. In 2022 deden we dat met 

diverse projecten.

Zo presenteerden we dit jaar het tuinenbeleid, met 

daarin het maximum aantal toegestane vierkante 

meters bestrating. Dit beleid namen diverse 

andere corporaties van ons over.  

In de gemeente Woerden koppelden we diverse 

complexen af van de hemelwaterafvoeren. 

Doordat het hemelwater nu in de grond verdwijnt, 

draagt dit positief bij aan het grondwaterpeil. 

Momenteel onderzoeken we in De Ronde Venen 

welke complexen we nog meer veilig en zonder 

overlast kunnen afkoppelen. In 2023 willen we 

wijkgericht opschalen naar andere gemeenten.

In 2023 staat voor een complex in De Ronde 

Venen een groen hellend dak gepland, met aan 

de zuidkant zonnepanelen en aan de noordkant 

beplanting.  
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Waardecreatie

Langer zelfstandig thuis wonen is de norm. 
Het aantal bewoners met een (tijdelijke) 
zorgvraag groeit gestaag. Dat vraagt - 
naast toegankelijke woningen - om goede 
afspraken over zorg en begeleiding. En 
nauwe afstemming met zorg- en welzijns-
partijen, zodat die zorg ook beschikbaar 
is. We hebben elkaar ook nodig voor de 
ontwikkeling van woonzorgconcepten en 
woonzorgvastgoed.

• We leveren drie woonzorgprojecten op.

• We blijven met gemeenten en zorg-

initiatiefnemers zoeken naar mogelijkheden  

om nieuwe woonzorgvormen te ontwikkelen.

• We realiseren passende woonvormen voor 

mensen met een zorgvraag.

• We dragen bij aan de opvang van statushouders 

en mensen die uitstromen uit de 

maatschappelijke opvang of beschermd wonen. 

• We intensiveren en vergroten met 

samenwerkings partners het netwerk rondom 

kwetsbare mensen. 

We leveren twee woonzorgprojecten op
Zelfstandig wonen is niet voor iedereen weggelegd. 

Er is daarom niet alleen een groeiende vraag naar 

zelfstandige woningen, maar ook naar diverse 

tussenvormen van wonen en zorg, waarbij onze 

netwerkpartners de juiste zorg en begeleiding 

bieden. 

In 2022 leverden we 30 appartementen op 

van het woonzorgproject BOKA/Hitteschild en 

23 levensloopbestendige appartementen plus 

gemeenschappelijke ruimte van het project de 

Pionier te Zegveld. Het project Rembrandtlaan 2 is 

vertraagd en wordt naar verwachting volgend jaar 

opgeleverd. 

De appartementen in het project BOKA/Hitteschild 

zijn verhuurd aan Stichting De Tussenvoorziening. 

Die biedt hier tijdelijk onderdak aan mensen die 

plotseling dakloos zijn geraakt en praktische hulp 

en begeleiding nodig hebben.

De levensloopbestendige appartementen 

op de locatie van de voormalige basisschool 

de Pionier aan de Clausstraat in Zegveld zijn 

bedoeld voor senioren en mensen die zorg aan 

huis nodig hebben. Dankzij de beschikbare hulp 

en gemeenschappelijke voorzieningen kunnen 

Zegveldse bewoners die een zorgvraag hebben 

in hun vertrouwde omgeving blijven wonen. Het 

project is een initiatief van Zegveld Zorgt, samen 

met Cazas Wonen en het Dorpsplatform Zegveld. 

Nieuwe woonzorgconcepten in  
bestaand vastgoed
De zorgvraag neemt toe in onze wijken en buurten. 

Daarom kijken we niet alleen naar nieuwbouw 

woonzorgprojecten, maar juist ook buiten de 

kaders naar mogelijkheden met ons huidige 

woningbezit. Per gemeente onderzoeken we de 

behoefte en proberen in wijken en buurten een 

balans te vinden tussen verschillende doelgroepen 

waarbij wij goed kijken naar de verhoudingen en 

het draagvlak in de desbetreffende buurt. 

Wonen en Zorg 
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Waardecreatie - Wonen en zorg

De Ronde Venen

In juni 2022 startten we het project Stationslocatie 

in Mijdrecht. De 35 sociale huurwoningen van Cazas 

Wonen krijgen een ‘gemengd wonen’ concept. 

De combinatie van ‘vragende’ en ‘dragende’ 

bewoners, bewoners die steun kunnen geven en de 

anderen die steun nodig hebben, draagt bij aan de 

maatschappelijke taak om bijzondere doelgroepen 

te huisvesten. Naast de 18 reguliere bewoners, 

helft starters/helft doorstromers, beogen we hier 

vier statushouders en 13 mensen te huisvesten 

die uitstromen uit maatschappelijke opvang/

beschermd wonen. Daarvoor werken we samen 

met Amerpoort en het Leger des Heils. Van de 35 

woningen wordt er één woning omgebouwd tot 

ontmoetingsruimte.

Woerden

De volgende zorgprojecten zijn in ontwikkeling in 

de gemeente Woerden:

• Thuishaven, Rembrandtlaan 2: bouw van tien 

studio’s in een leegstaand kantoorpand aan de 

Rembrandtlaan, voor cliënten van Stichting de 

Ontmoeting. De cliënten dreigen dakloos te  

raken en krijgen een onderkomen voor maximaal

1 jaar. In die tijd krijgen ze hulp en begeleiding 

om hun leven weer op de rit te krijgen.  

• De Heem ontwikkelen we ter vervanging van de  

units die nu verhuurd worden aan het Leger Des 

Heils, voorheen verhuurden we alleen de grond.

• Willem Alexander te Harmelen, 25 

levensloop bestendige woningen en een 

gemeenschappelijke ruimte voor senioren  

uit de kern Harmelen.

Bewoners met een zorgvraag wonen 
in een passende woning
We bieden ook op andere manieren maatwerk, 

bijvoorbeeld met ons toegankelijkheidsbudget. 

Dit is één van de instrumenten om bewoners een 

woning te bieden die past bij hun zorgbehoefte. 

We bouwen verder aan een netwerk rondom 

kwetsbare mensen

Het professionele netwerk rondom kwetsbare 

mensen wordt steeds belangrijker en groter. 

Niet alleen groeit de groep bewoners met een 

kwetsbaarheid. Dat geldt ook voor het aantal 

leefgebieden waarin, en de manier waarop, de 

kwetsbaarheden naar voren komen. Daarom 

is het netwerk van professionals uit de zorg, 

gemeente en politie rondom deze bewoners 

niet langer voldoende. Het is een breder 

maatschappelijk vraagstuk, dat we ook als zodanig 

moeten aanpakken. We kijken daarom naar 

de gemeenschap als totaal, de community. Die 

bestaat soms uit een hele buurt, maar vaak uit 

een paar woningen of zelfs een enkel complex. 

Wat is hier nodig om de woon- en leefomgeving 

voor alle bewoners prettig en veilig te maken 

en te houden? En dat realiseren we samen. Met 

partners, met collega’s en met bewoners. Dat 

vraagt om maatwerk, de menselijke maat en een 

goede samenwerking. 

Het netwerk rondom kwetsbare mensen wordt in 

brede zin ook steeds hechter. In alle gemeenten 

nemen we deel aan verschillende overleggen over 

zorg, overlast en ernstige woonproblematiek. 

Convenanten en samenwerkingsafspraken 

vormen het fundament, en gezamenlijke 

verantwoordelijkheid, inzet en creativiteit  

de bouwstenen.
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Samenwerken aan leefbare, inclusieve wijken 

In de wijken waar wij actief zijn, zien we 
steeds meer diversiteit. Dit omarmen 
we. We gaan voor inclusieve wijken. Hier 
is het voor alle bewoners prettig wonen, 
ongeacht inkomen en (zorg-) achtergrond. 
We zijn aanwezig en aanspreekbaar, we 
weten wat er speelt en spelen hier proac-
tief op in. Vroege signalering van proble-
men is onderdeel van onze werkwijze. Waar 
nodig zetten we extra in op leefbaarheid. 
We zoeken nadrukkelijk de samenwerking 
op met onze partners in de wijken.

• We zoeken onze samenwerkingspartners actief 

op, zodat bewoners de juiste zorg krijgen en we 

overlast en onveilige situaties zoveel mogelijk 

voorkomen.

• Bij een toename van overlast en onveiligheid in 

bepaalde complexen of wijken, zoeken we met 

onze partners naar passende oplossingen.

• We ondersteunen (bewoners)initiatieven 

die armoede, eenzaamheid en psychische 

problemen tegengaan. Voor zover dat valt 

binnen onze wettelijke mogelijkheden, faciliteren 

we daarvoor (veilige) ontmoetingsruimten.

• We continueren onze gebiedsgerichte 

aanpak bij het opstellen en aanpassen van 

complexbeheerplannen; het updaten van 

de wijkenmonitor (met nieuwe data uit de 

leefbarometer).

Vergroten van bewonersbetrokkenheid
Na twee coronajaren konden we in 2022 weer 

veel activiteiten met bewoners oppakken. Zo 

organiseerden we verschillende bewoner s-

bijeenkomsten, zoals Kom-aan-Tafels’.  

Ook sloten we aan bij bijeenkomsten die onze 

maatschappelijke partners organiseerden, zoals  

de gemeenten. We waren hierdoor meer zichtbaar 

in de wijk. 

Jaarlijkse avond Bewonersbetrokkenheid

Voor het eerst na bijna drie jaar, kon in 2022 

ook de ‘Jaarlijkse avond Bewonersbetrokkenheid’ 

weer plaatsvinden. Met zo’n 85 betrokken 

bewoners – leden van bewonerscommissies, van 

de huurdersvereniging en ambassadeurs – was 

de avond in juni goed bezocht. De avond had als 

thema ‘Bekend maakt Bemind’ en stond vooral in  

het teken van ontmoeten. We ontvingen veel goede  

suggesties ter verbetering van onze dienstverlening, 

waar we mee we aan de slag zijn gegaan.

Digitaal huurderspanel

Om de bewonersbetrokkenheid te vergroten, 

heeft Cazas Wonen een digitaal bewonerspanel. 

Bewoners die zich hiervoor aanmelden, ontvangen 

enkele keren per jaar een uitnodiging om mee te 

doen aan een panelonderzoek.

In 2022 hebben we het bewonerspanel één keer  

geraadpleegd. Dit onderzoek ging over ‘Bewoners-

betrokkenheid’. 273 bewoners vulden de vragenlijst 

in. Volgens hen draait bewonersbetrokkenheid 

vooral om ‘meedenken’ en ‘inspraak’. Het is 

opvallend dat veel bewoners onze mogelijkheden 

voor bewonersbetrokkenheid niet kennen, zoals de 

bewonerscommissies, de huurdersvereniging en 

‘Kom-aan-Tafel’-bijeenkomsten. De communicatie 

hierover kunnen we verbeteren. Positief is dat veel 

bewoners bereid zijn om mee te denken. Zo’n acht 

op de tien bewoners willen eventueel betrokken 

worden door Cazas. 
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Samenwerken aan leefbare, inclusieve wijken 

De onderzoeksresultaten hebben we verwerkt 

in de ‘Visie op Bewonersbetrokkenheid’, die we 

afgelopen periode opstelden. Deze visie stellen we 

binnenkort vast, om hem in het vervolg van 2023 

te implementeren. We gaan bewoners niet alleen 

méér betrekken, maar ook op meer verschillende 

manieren.

Samenwerken aan leefbare en  
inclusieve wijken
Intensieve samenwerking met gemeenten

In 2022 werkten we intensief samen met onze 

maatschappelijke partners aan leefbare wijken 

en buurten. Doordat team Sociaal Beheer 

gebiedsgericht werkt, is het lokaal betrokken 

en kunnen de collega’s goed samenwerken 

in en met de verschillende gemeenten. Waar 

mogelijk verbeteren we de leefbaarheid in 

en rondom onze complexen en pakken we 

overlast aan. Bij langlopende en/of complexe 

overlastsituaties behalen we vooral resultaat 

door de persoonsgerichte aanpak en het ‘laatste 

kans’-beleid met betrokken partners. In 2022 

hebben we extra ingezet op langlopende zorg- en 

overlastzaken. Daarbij keken we vooral naar de 

kansen die een doorbraak brachten voor de direct 

betrokkenen en hun omgeving. 

Leefbaarheidsprojecten

Bovendien werkten we in 2022 aan verschillende 

leefbaarheidsprojecten, bijvoorbeeld aan de 

Croonstadtlaan in Mijdrecht en aan de Eikenlaan 

in Woerden. Deze projecten, waarbij we nauw 

samenwerken met bewoners en netwerkpartners, 

lopen door in 2023. Met het projectmatig werken 

aan de verbeterde leefbaarheid in en rondom 

complexen gaan we in 2023 door. 

Tegengaan woonfraude

Ook werkten we dit jaar aan het tegengaan van 

woonfraude. We vormden een ‘Team Woonfraude’ 

dat bestaat uit drie medewerkers. Deze collega’s 

hebben het afgelopen jaar veel stappen gezet. Zo 

stelden zij een ‘Visie op Woonfraude’ op en rolden 

de proactieve aanpak, die in de gemeente De 

Ronde Venen al bestond, uit naar de andere vier 

gemeenten. Verder heeft het team verschillende 

handleidingen en procesdocumenten geüpdatet en 

gewerkt aan het vergroten van de alertheid, zowel 

intern als extern. 

Gebiedsgericht samenwerken
In 2022 hielden alle gebiedsteams 

complexbeheersessies. We startten met het 

opstellen van een wijkvisie. Daarmee zijn we 

inmiddels ruim over de helft. In het najaar 

evalueerden we het gebiedsgericht samenwerken, 

en gaven we het startschot voor ‘Gebiedsgericht 

Werken 2.0’. Daarbij besloten we van 

gebiedsgericht werken een toekomstbestendige 

Cazas-werkwijze te maken.

In november zijn wij gestart met een renovatieproject  
aan de Eikenlaan in Woerden.
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Interactie met onze belanghouders

Cazas Wonen speelt graag een actieve en verbindende rol in haar verzorgingsgebied. Wij vinden 
het daarom belangrijk regelmatig contact te hebben met onze belanghouders over onze taak 
en over de wijze waarop wij die uitvoeren. Hierdoor kunnen wij onze maatschappelijke relevantie 
versterken.

Belanghouder Vorm dialoog Inhoud Frequentie Effect op Cazas Wonen

Bewoners •  Klantenservice via afdelingen
•  Klantonderzoek via o.a. 

enquêtes en digitaal  
bewonerspanel

• Bewonerscommissies
•  Bewonersambassadeurs
• Wijkbeheer
• Kom Aan Tafel sessies
• Bewonersblad Thuis
•   Online thematische magazines
• Social Media
•  Opleverings- en openings-

bijeenkomsten
•   Avond Bewonersbetrokkenheid
• Klachtencommissie
•  Digitale nieuwsbrieven

•  Informeren over o.a. beleid, 
mogelijkheden en regels

•  Ontzorgen bij  
reparatieverzoeken

•  Ontvangen en  
afhandeling van 
 meldingen, vragen  
en klachten

•  Onderzoek  
klanttevredenheid

• Doorlopend •  Vergroten  
klanttevredenheid

•  Vergroten 
betrokkenheid bewoners

• Continu verbeteren

Huurdersvereniging • Regulier overleg
•  Bestuurlijke overleggen 

gemeenten
• Klankbordgroepen 
• Werkbezoeken
•  Input vragen/ 

klankbordfunctie

•  Koers: inhoud en  
organisatieontwikkeling

• Prestatieafspraken 

•  30-40 maal per jaar •  Verbeteren  
dienstverlening

•  Uitvoering geven aan de 
samenwerkingsovereenkomst 
(SOK)

•  Nakomen van de prestatie-
afspraken

Gemeenten •  Kennismakings  gesprekken
•  Regulier bestuurlijk overleg
•  Regulier ambtelijk overleg en 

same nwerking
•   (Thema) bijeenkomsten
• Rondje door de wijk

•   Input op koers  
organisatie

•  Prestatieafspraken en andere 
samenwerkings afspraken

•   Thema’s: betaalbaarheid, 
beschikbaarheid, kwaliteit, 
leefbaarheid, wonen en zorg,  
duurzaamheid.

• Doorlopend •  Realiseren van de  
gezamenlijke maatschappelijke 
opgaven. Nakomen van de 
prestatieafspraken

Medewerkers •  Overleg met de  
Ondernemingsraad

• Personeelsbijeenkomsten
• Intranet
• Ontwikkelgesprekken
• Lijncommunicatie
•  Medewerkerstevredenheids-

onderzoek

• Koersplan
• Strategie en resultaten
• Kernwaarden en cultuur

• Doorlopend •  Betrokken en gemotiveerde 
medewerkers

•  Ontwikkeling  
medewerkers

•  Duurzaam personeelsbeleid

Samenwerkings verbanden 
(STUW, RWU, SWRU)

• Regulier overleg • Gezamenlijke koers
•  Afspraken  

(met andere partijen)

• Doorlopend •  Verstevigen van de  
samenwerkingen

•  Optimaliseren realisatie van 
de maatschappelijke opgaven 
met partners

Leveranciers •  Enquête 
teamtevredenheid

• Periodieke overleggen

•   Toepassing contractuele 
afspraken, prestaties

• Doorlopend •  Optimalisatie levering 
producten en diensten

Brancheorganisatie • Kennis delen en ophalen •  Thema’s: betaalbaarheid, 
beschikbaarheid, kwaliteit, 
leefbaarheid, wonen en zorg, 
duurzaamheid.

• Doorlopend •  Handelen conform  
wet- en regelgeving

•  Optimaliseren eigen strategie 
voor behalen doelstellingen

Politie •  Ad hoc en structureel overleg
• Gezamenlijke aanpak/acties

• Veiligheid en leefbaarheid • Doorlopend •  Realiseren gezamenlijke 
maatschappelijke opgaven

Diverse vrijwilligers- en 
belangengroepen

•  Ad-hoc overleg als het de doel-
stellingen van deze organisaties 
(POG, Woon adviescommissie) 
raakt

• Toetsen beleid
•  Bijwonen (thema)bijeen-

komsten

• Doorlopend •  Realiseren organisatie-
doelstellingen 

• Verbeteren dienstverlening

RvC •  Regulier overleg
•   Op uitnodiging voor  

(personeels)bijeenkomsten

•  Bedrijfsvoering
• Risico’s en risicobeheersing

• Doorlopend •  Verantwoording

Autoriteit  
Woningcorporaties 

•  Regulier overleg •  Uitvoering wettelijke taak 
binnen de wettelijke kaders

•  2 maal per jaar •  Handelen conform wet- en 
regelgeving
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De sector waarin wij werken is dynamisch. 
Het hele jaar door volgen wij de ontwik-
kelingen, enkele belangrijke en opvallende 
voor het verslagjaar hebben we hierna 
benoemd. 

Afschaffing Verhuurderheffing
Woningcorporaties hebben sinds 2013 over hun 

woningen jaarlijks een verhuurdersbelasting 

betaald: de verhuurderheffing. Dat geld hebben 

woningcorporaties niet kunnen investeren in 

sociale woningbouw. Daarom hebben Aedes en 

corporaties jaren gepleit voor afschaffing van deze 

verhuurderheffing. Op 21 december 2022 ging de 

Eerste Kamer akkoord met de afschaffing per  

1 januari 2023.

ATAD 1-last woningcorporaties  
groter dan voorspeld
Aedes (de branchevereniging van woning-

corporaties in Nederland) heeft onderzoek  

gedaan naar de impact van ATAD 1 die in 2019  

is ingevoerd. Daaruit bleek dat woningcorporaties 

naar schatting jaarlijks circa 700 miljoen euro aan 

extra vennootschapsbelasting gaan betalen.

 

Nationale Prestatieafspraken voor  
de volkshuisvesting
Door het afschaffen van de verhuurderheffing 

per 1 januari 2023 komt er bij corporaties jaarlijks 

investeringsruimte vrij. Daar tegenover staan nu 

bindende Nationale Prestatieafspraken voor de 

volkshuisvesting.

Gemeenteraadsverkiezingen 16 maart 2022
Een keer in de vier jaar vinden in Nederland 

gemeenteraadsverkiezingen plaats. De laatste 

gemeenteraadsverkiezingen waren op woensdag 

16 maart 2022. In juni 2022 hebben we een 

kennismakingsbijeenkomst georganiseerd voor 

 (nieuwe) gemeenteraadsleden, beleidsmedewerkers  

en enkele wethouders van alle gemeenten.

Nationale Woon- en Bouwagenda
De minister van Volkshuisvesting en Ruimtelijke 

Ordening, Hugo de Jonge, heeft vrijdag 11 maart 

2022 aan de ministerraad zijn plannen toegelicht. 

In zijn ‘Nationale Woon- en Bouwagenda’ 

analyseert de minister oorzaken van de krappe 

woningmarkt en ontvouwt hij zijn eerste plannen 

om deze crisis te bestrijden.

Algemene ontwikkelingen voor de sector
Ontwikkelingen
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De wereld verandert snel en wordt steeds 
complexer. Dat vraagt om verdere  
digitalisering, zodat wij onze bewoners 
goed kunnen blijven bedienen. En om 
goed samen te werken met onze partners. 
Cazas Wonen heeft in het verslagjaar hard 
gewerkt aan een toekomstbestendige 
IT-infrastructuur onder de noemer i-Merge. 
Op 20 februari 2023 is i-Merge succesvol 
opgeleverd en heeft Cazas Wonen een 
stevige fundering gelegd voor haar  
digitale ambities.

Werkprocessen en IT-integratie
Bij de start van Cazas Wonen in januari 2022 

hadden we twee afzonderlijke IT-omgevingen 

met bijbehorende werkprocessen. In een aantal 

projecten is in 2022 stapsgewijs gewerkt naar 

één IT-omgeving voor Cazas Wonen. In de zomer 

van 2022 is besloten om de geplande livegang 

van één IT-omgeving vanaf september 2022 te 

verplaatsen naar begin 2023. Dat bleek nodig om 

voldoende controles uit te voeren voorafgaand 

aan de livegang. Het bood tevens ruimte om de 

voorbereidingen voor de livegang te optimaliseren. 

Het uitstel vroeg een extra inspanning van onze 

medewerkers. Zo moesten zij langer in twee 

verschillende systemen werken. Het uitstel zorgde 

ervoor dat ook de kosten van dit project, vooral 

voor inhuur van personeel, langer doorlopen.  

Op 13 februari 2023 gingen de nieuwe applicaties 

Tobias 365 en Embrace live. Op 20 februari 

konden we E-Content succesvol laden, waarmee 

de afronding van i-Merge in zicht komt. De 

rapportageomgeving Power BI volgt vanaf  

1 maart 2023.

We zetten stappen op onze  
digitaliseringskalender
Gedurende het gehele jaar 2022 hebben we hard 

gewerkt aan de projecten die onder i-Merge 

vallen en aan de livegang ervan in 2023. De 

toekomstbestendige IT-infrastructuur is een 

belangrijke voorwaarde om als één organisatie  

te functioneren. Het programma i-Merge  

bestaat uit de volgende onderdelen: 

Tobias 365

De primaire applicatie voor de bedrijfsvoering was 

in beide oude organisaties het pakket Tobias AX. 

Deze versies zijn vervangen door één nieuwe versie: 

Tobias 365. Daarmee slaan we twee vliegen in één 

klap: de processen van Cazas Wonen komen in één 

applicatie én we zijn toekomstbestendig dankzij 

de nieuwste softwareversie. Werkgroepen uit alle 

werkprocessen hebben gewerkt aan de inrichting 

van Tobias 365 op basis van keuzes in processen 

voor de nieuwe organisatie. Het besluit tot uitstel 

van de livegang was vervelend, maar bood ook de 

mogelijkheid kwalitatief beter ‘over’ te gaan, meer 

tijd te nemen voor het goed doortesten van alle 

koppelingen met andere applicaties en meer tijd 

voor het opleiden en trainen van medewerkers.

 

Embrace

Embrace is de applicatie voor onze 

klantcommunicatie. De website, self-service-

scenario’s (SSS) en informatie (kennisbank) voor 

bewoners wordt via Embrace geregeld. Intern 

is Embrace de applicatie waarin klantcontacten 

worden vastgelegd en taken worden uitgezet 

en bewaakt. Voor oud-GroenWest medewerkers 

verandert er weinig, voor oud-Provides 

medewerkers is het nieuw. 

Technische fusie en digitaliseringskalender
Ontwikkelingen
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Met de livegang van Tobias 365 komt de nieuwe 

versie van Embrace beschikbaar. Vanaf dat 

moment gaat alle communicatie met onze 

bewoners onder de naam en in de huisstijl van 

Cazas Wonen. 

Met het besluit tot uitstel van livegang in 2022,  

hebben we gekeken of we de tijd kunnen gebruiken 

om extra functionaliteiten toe te voegen aan 

Embrace. We nemen drie nieuwe functionaliteiten 

in gebruik bij livegang in 2023; een voorleesfunctie, 

een dyslexieknop om tekst beter leesbaar te maken

voor mensen met dyslexie en een contrastknop 

voor mensen met een visuele beperking.

E-Content

Cazas Wonen kiest voor het document 

managementsysteem (DMS) van voormalig 

GroenWest: E-content. Dit betekent dat het DMS 

van oud-Provides (ShareworX) wordt overgezet 

naar E-content. Dit project is goed verlopen 

en is sinds 20 februari 2023 beschikbaar en 

operationeel. De trainingen voor E-Content zijn 

begin 2023 afgerond, ruimschoots voorafgaand 

aan de livegang van deze applicatie. 

Overgang naar Previder Corporaties voor 

systemen en kantoorautomatisering

Voor onze applicaties, waaronder de 

kantoorautomatisering, selecteerden we een 

nieuwe IT-partner: Previder. De uitrol van de 

kantoorautomatisering (Microsoft 365) is 

grotendeels uitgevoerd. In oktober 2022 hebben 

we ons Cazas Wonen e-mailadres in gebruik 

genomen en werken we allemaal met dezelfde 

Microsoft Office-applicaties, wat de samenwerking 

vergemakkelijkt. De migratie van bestanden 

op lokale netwerkschijven van GroenWest en 

Provides naar Microsoft Teams en OneDrive van 

Cazas Wonen is half februari 2023 afgerond. Dit 

betekent dat we vanaf dat moment volledig online 

en ‘in the cloud’ werken. De integratie van beide 

telefooncentrales is in voorbereiding.

MS Power BI inclusief Sonar

We werken steeds meer datagedreven.  

Met data(selecties) kunnen we strategische 

besluitvorming onderbouwen, onze interne 

processen slim inrichten en samenwerken met 

(keten)partners. Microsoft Power BI helpt ons 

hierbij. Power BI is de applicatie voor het opstellen 

van rapportages. Deze applicatie vervangt 

Katoomba (GroenWest) en Radar (Provides). 

Sonar is de standaardrapportenbibliotheek en 

maakt onderdeel uit van de Tobias suite en biedt in 

de toekomst de mogelijkheid om verder ontwikkeld 

te worden richting een data-lake. Dit vormt binnen 

de digitaliseringskalender een belangrijk onderdeel 

om niet alleen trendanalyses uit te voeren maar 

ook op basis van data voorspellingen te kunnen doen. 

i-Merge: samenhangend en veelomvattend
De verschillende projecten hangen met elkaar 

samen en er is nauwe afstemming tussen de 

verschillende onderdelen van i-Merge. Het is 

belangrijk dat we een goed beeld hebben van alle 

voortgang en risico’s die horen bij een livegang van 

zo’n groot programma als i-Merge. De stuurgroep 

i-Merge is hiervoor verantwoordelijk. In december 

2002 is de inrichting van de Stuurgroep gewijzigd 

om zo breder te kunnen kijken en sturen op 

onderdelen als conversie, testen en rapportages. 

Ontwikkelingen - Technische fusie en digitaliseringskalender
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Ontwikkelingen - Technische fusie en digitaliseringskalender

Ook Business implementatie is toegevoegd als 

programmaonderdeel. Business implementatie 

omvat het geheel aan activiteiten dat nodig is 

voor het structureel (inpassen) van veranderingen 

die voortkomen uit het programma. Denk aan 

opleidingen en trainingen, veranderingen in 

processen en een ingerichte beheerorganisatie. 

Een Quality Advisor en een Communicatieadviseur 

zijn ook nauw betrokken bij de Stuurgroep. De 

Stuurgroep i-Merge blijft operationeel, tot het 

moment dat er decharge wordt verleend. Naar 

verwachting gebeurt dit in het voorjaar van 2023.
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Algemene Verordening  
Gegevensbescherming
Cazas Wonen gaat zorgvuldig om met 

persoonsgegevens van alle betrokkenen.  

In 2022 heeft Cazas Wonen meldingen van 

datalekken beoordeeld in het datalekteam.  

Er is, zoals dat verplicht is, een melding gedaan 

bij de Autoriteit Persoonsgegevens. Verder heeft 

Cazas Wonen uitvoering gegeven aan rechten 

van betrokken en heeft DPIA’s (Data Protection 

Impact Assessments) uitgevoerd op verwerkingen 

van persoonsgegevens. Elke medewerker is 

verantwoordelijk voor de gegevensbescherming.

Continue awareness van kennis en houding 

rond privacy bij medewerkers is belangrijk om 

ervoor te zorgen dat zij privacybewust handelen. 

Medewerkers zijn regelmatig geïnformeerd over 

privacy. Voor nieuwe medewerkers organiseren we 

elk kwartaal een privacy awareness workshop.

Informatiebeveiliging
Het informatiekapitaal dat de organisatie  

beheert, verdient zorg en adequate bescherming. 

Dat geldt in het bijzonder voor privacygevoelige 

gegevens, zoals die van onze bewoners. Ook in 

onze sector zijn legio voorbeelden bekend van 

dreigingen en risico’s. Met name cybercriminaliteit 

is actueel. Verschillende corporaties zijn hiervan 

slachtoffer geworden. Samen met partners en 

leveranciers monitort Cazas Wonen haar  

IT-omgeving continu. In dit fusiejaar zijn diverse 

beveiligingsmaatregelen (opnieuw) toegepast, 

met name bij de (voorbereidingen op) vernieuwing 

van ons applicatielandschap. Daarbij zijn 

sectorstandaarden en normen vanuit bijvoorbeeld 

Microsoft veelal leidend. Ook is aandacht  

besteed aan bijvoorbeeld bewustwording  

onder medewerkers en kennisuitwisseling  

met andere corporaties.

Hoe wij werken 
AVG en Informatiebeveiliging
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Het jaar 2022 stond in het teken van  
de fusie van GroenWest en Provides. 
Voor de nieuwe Cazas Wonen-organisatie 
betekende dit veel personeelswisselingen. 
Want een groot aantal medewerkers kwam 
door de fusie in nieuwe of gewijzigde 
functies. Na twee coronajaren en vanwege 
de aantrekkelijke arbeidsmarkt, greep een 
aantal medewerkers de fusie bovendien 
aan als het moment om elders een nieuwe 
uitdaging te accepteren. 

In totaal verlieten 33 medewerkers onze 

organisatie en verwelkomden wij in dit verslagjaar 

30 nieuwe collega’s. Een positief effect van de 

fusie is dat een behoorlijk aantal medewerkers kon 

doorstromen naar een andere functie, waardoor 

zij zich verder kunnen ontplooien. Daarnaast blijven 

wij jong talent aantrekken, onder andere door het 

aanbieden van traineeprogramma’s samen met 

organisaties Talent in Huis en Bewegin.

Ook in het Management Team (MT) vonden 

wisselingen plaats. Zo trad met ingang 

van 1 augustus 2022 een nieuwe Manager 

Strategie en Beleid in dienst, gevolgd door de 

indiensttreding van een nieuwe Manager Financiën 

en Bedrijfsvoering per 1 september 2022. Het 

Management Team van Cazas Wonen bestaat 

uit een Directeur-bestuurder, een Manager 

Strategie en Beleid, een Manager Financiën 

en Bedrijfsvoering en een Manager Wonen en 

Vastgoedonderhoud. 

Vanwege de fusie werden de arbeidsvoorwaarden 

van voormalig GroenWest en voormalig Provides 

gedurende het jaar 2022 op elkaar afgestemd.

Hoe wij werken
HRM

Onze organisatie

Aantal medewerkers (head count) 154 medewerkers

Percentage man/vrouw 40% mannen en 60% vrouwen

Aantal FTE’s 138,37 fte

Aantal FTE’s per 1.000 beheerde VHE’s 8,24

Gemiddelde leeftijd 45 jaar

Gemiddelde dienstjaren 9 dienstjaren

Gemiddelde deeltijdfactor 0,88

Ziekteverzuim 2022 5,05% (excl. zwangerschap gerelateerd)

Kort verzuim (tot 2 weken) 1,24%

Middellang verzuim (tot 6 weken) 0,59%

Lang verzuim (maar dan 6 weken) 3,22%

Uit dienst 2022 33 medewerkers

In dienst 2022 30 medewerkers
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Nieuw ERP systeem
Verder stond 2022 in het teken van de 

voorbereidingen voor een nieuw ERP-systeem, 

waarbij we stapsgewijs overgingen naar één  

IT-omgeving voor Cazas Wonen (zie pagina’s 34 

en 35). Onze trots was dan ook groot toen op 

20 februari 2023 het nieuwe systeem live ging. 

Uiteraard werden alle medewerkers voor de 

nieuwe systemen opgeleid en getraind. Vanwege 

dit automatiseringsproject en de genoemde 

personele wijzigingen hebben we meer dan in 

andere jaren tijdelijke collega’s ingehuurd.

Vormgeven aan de nieuwe organisatie
Dit jaar stond voor alle afdelingen en medewerkers 

voornamelijk in het teken van het inrichten van 

de nieuwe organisatie, nieuwe werkwijzen, het 

inwerken van de nieuwe collega’s en elkaar 

beter leren kennen. De startbijeenkomst van 

Cazas Wonen in Kameryck op 19 april 2022 was 

dé gelegenheid om informeel nader kennis met 

elkaar te maken en verwachtingen over de nieuwe 

organisatie uit te spreken. Dit gezamenlijk bouwen 

aan de nieuwe organisatie maakten we tastbaar 

met een bouwwerk van bouwblokken, met daarop 

ieders verwachting verwoord. 

 

Vormgeven aan de toekomst
Daarnaast werkten we in 2022 samen met 

alle medewerkers aan het ondernemingsplan, 

het zogenoemde Koersplan, waarin we de 

toekomstvisie en prioriteiten van Cazas Wonen 

verwoordden. Voor een zo breed mogelijk 

draagvlak, betrokken we hier ook  

de huurdersvereniging, (keten)partners, 

zorgpartijen en gemeenten bij. Vanaf 2023 

vertalen we deze visie naar strategieën  

en acties.

Hoe wij werken - HRM
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Hoe wij werken - HRM

Ziekteverzuim hoger dan de norm
Het ziekteverzuim bedroeg in het verslagjaar 

5,05% (exclusief zwangerschap). Dat is hoger dan 

de norm van =< 4,2%. Dit komt voornamelijk door 

een aantal langdurige ziektesituaties (het lang 

verzuim bedroeg 3,22%).

In het vierde kwartaal boden we ook de reguliere 

health check weer aan alle medewerkers aan.  

Die biedt het op een positieve manier handvatten 

om zelf aan de slag te gaan met persoonlijk 

energiemanagement, zowel fysiek als mentaal. 

Bijna de helft van de medewerkers (45%) nam 

hieraan deel en waardeerde dat met een 8,6. 

Op organisatieniveau plannen we in 2023 met 

de anonieme organisatie-uitkomsten van deze 

health-check vervolgacties in overleg met de 

Ondernemingsraad.

Leerwerkplekken
In het kader van onze verantwoordelijkheid 

voor social return, een aanpak om meer 

werkgelegenheid te creëren voor mensen met een 

grote(re) afstand tot de arbeidsmarkt, hebben 

we met onze partners in het verslagjaar 25,5 

leerwerkplekken gerealiseerd (2021: 13,6). 

Vertrouwenspersonen
Cazas Wonen had in het jaar 2022 grotendeels 

drie vertrouwenspersonen, twee intern en één 

extern. De vierde heeft haar rol in 2022, na 10 jaar 

vertrouwenspersoon te zijn geweest voor Provides, 

neergelegd. 

Het was een roerig jaar vanwege de fusie en 

de vertraging in de omzetting naar één systeem. 

Er zijn verschillende vertrouwelijke gesprekken 

gevoerd met collega’s. Dit betroffen geen 

meldingen op het gebied van omgangsvormen  

of integriteit. Er zijn twee aandachtspunten.

Als organisatie kunnen we nog stappen zetten  

op het gebied van diversiteit en inclusie.  

Daarnaast zien en horen we in deze periode,  

van fusie en verandering, dat medewerkers  

zich onzeker voelen. 
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Hoe wij werken
Toekomstvisie 

Wij werken aan kernen en buurten waar het  
prettig samenleven is en waar voldoende 
kwalitatieve, duurzame en betaalbare  
woningen beschikbaar zijn, omdat wij oog 
hebben voor de wereld van nu. Want we 
staan voor uitdagingen die we nog  
nooit eerder aan de hand hebben gehad.  
De uitstroom van mensen uit de maat- 
schappelijke opvang en beschermd wonen 
neemt toe. We gaan een veel hoger  
aantal statushouders huisvesten. Dat  
en de andere uitdagingen waar wij voor 
staan vraagt iets van ons en de partijen 
waarmee wij samenwerken; gemeenten,  
het werkbedrijf, zorgpartijen, politie,  
welzijn en vluchtelingenwerk.

Samen kunnen we deze uitdaging aan. Hoe, dat  

hebben we beschreven in ons Koersplan ‘Samen 

sterk voor woongeluk’. Daarin staat hoe Cazas 

Wonen zich de komende jaren ontwikkelt tot 

een corporatie die het verschil wil maken. 

Onderstaande thema’s geven focus aan wat  

we doen als organisatie en hoe we dat doen. 

Dichtbij en samen met onze bewoners
Zodat de bewoner zich meer verbonden voelt 

met Cazas Wonen en de wijk. We willen met onze 

werkwijze aansluiten bij de wensen vanuit de 

buurt en kijken altijd naar het potentieel van onze 

bewoners. Cazas Wonen is letterlijk en figuurlijk  

‘in de buurt’. 

Wij werken samen aan leefbare 
buurten
We leven in een tijd waarin veel speelt in de 

samenleving. Dat zien we terug in onze wijken. 

Niemand kan de problemen alleen oplossen 

en daarom gaan we zowel intern als extern 

intensiever samenwerken. Het is essentieel 

om onze bewoners en onze netwerkpartners 

(gemeente, zorg, politie, en welzijn) daarbij  

te betrekken.

Wij zorgen voor voldoende  
kwalitatief goede woningen
Naast een basiskwaliteit willen we dat 

onze bewoners in duurzame, betaalbare en 

comfortabele huizen wonen. Wat dat betekent, 

is voor iedere bewoner anders. Daarom moeten 

we ze kennen. Dat verwachten wij ook van onze 

ketenpartners met wie wij daarin samenwerken.

Wij werken aan duurzame en  
betaalbare woningen
De verduurzaming helpt om de woonlasten laag 

te houden, alleen dan is het voor ons een succes. 

Met ons gematigde huurbeleid houden we de 

huren zo betaalbaar mogelijk. We kijken niet 

alleen naar de huurprijzen, maar naar de totale 

woonlasten.

Onze organisatie: hoe wij werken 
Werken bij Cazas Wonen, betekent werken in een 

organisatie waar het draait om ons motto: samen 

sterk voor woongeluk. We richten onze organisatie 

zo in dat iedereen daar vanuit vertrouwen een 

bijdrage aan kan leveren. Om onze ambities te 

realiseren, is het belangrijk dat onze organisatie 

staat als een huis. Met een stevig fundament 

zorgen we dat al onze medewerkers maximaal 

kunnen presteren. Wij zorgen daarom voor een 

omgeving waarin medewerkers zich kunnen 

ontwikkelen en geïnspireerd worden, waar je 

fouten mag maken en waar ruimte is voor  

eigen ideeën en innovatie.
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Onze governancestructuur staat in het 
teken van onze volkshuisvestelijke doel-
stellingen. Daarbij houden we ons aan de 
principes en bepalingen van de Woningwet 
en de Aedes/VTW Governancecode. 

Tweemaal per jaar maken we een compliance-

kalender, waarbij we inventariseren of alle 

principes en bepalingen uit de Governancecode, 

de statuten en reglementen bestuur, RvC en 

Auditcommissie worden toegepast, hoe we dit 

doen en of er nog bijzonderheden zijn. Hierover 

rapporteren we aan het bestuur en de RvC. De 

visie op bestuur en toezicht houden, is in 2020 

aangevuld met een gezamenlijke visie van de 

RvC en Directeur-bestuurder op goed samenspel 

en welke eisen dit stelt aan de inrichting van 

governance en aan houding en gedrag van 

zowel Directeur-bestuurder als toezichthouder. 

De governancestructuur van Cazas Wonen komt 

overeen met de structuur van rechtsvoorganger 

(en fusiedrager) GroenWest. 

Uitstel visitatie naar 2023
Normaal gesproken zouden we in 2022 de 

visitatie hebben laten uitvoeren. Met de fusie in 

het vooruitzicht, heeft de Aw/Stichting visitatie 

woningcorporaties ons uitstel verleend tot 8 

juli 2023. Zo kunnen we de visitatie benutten 

als input en aanknopingspunt voor het gesprek 

met onze maatschappelijke partners over ons 

maatschappelijk presteren van de fusiecorporatie 

Cazas Wonen. We zijn daarom eind 2022 gestart 

met de voorbereiding van de visitatie. Bestuur 

en RvC hebben na een zorgvuldig selectietraject 

Raeflex als visitatiebureau opdracht gegeven  

voor het uitvoeren van de visitatie. 

De juridische structuur
Wij voeren onze activiteiten in principe 

volledig uit in de stichting, al kan het vanwege 

risicomanagement of omwille van een 

samenwerking noodzakelijk zijn activiteiten in 

verbindingen onder te brengen. Eind 2022 hebben 

we één verbinding waar wij invloed van betekenis 

kunnen uitoefenen. Dit betreft Providence B.V. 

waarin we grondposities hebben ondergebracht 

met als doel de beperking van mogelijke risico’s  

bij een toekomstige ontwikkeling.  

Hoe wij werken
Governance
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Om onze doelstellingen te realiseren,  
nemen we risico’s. Daarbij zoeken we 
steeds naar de balans tussen doelen behalen 
en risico’s beheersen. Hiervoor hebben we 
een management control framework  
ingericht. Dit beheersingskader is robuust 
om de belangrijkste risico’s op te kunnen 
vangen, maar ook wendbaar om in te  
kunnen spelen op nieuwe ontwikkelingen 
en een aanpassing van de doelstellingen.

Het risicoprofiel van Cazas Wonen  
is gestegen
Betaalbare woningen beschikbaar stellen aan 

onze doelgroepen in het werkgebied, dat is onze 

maatschappelijke hoofdtaak. Daartoe investeren 

we ons vermogen zo verantwoord mogelijk in  

onze woningportefeuille. Dit doen we met:

• een ambitieus nieuwbouwprogramma, 

• betaalbaar huurbeleid, 

• goed onderhoud en verbetering van de 

woningvoorraad, 

• sobere bedrijfsvoering en 

• een passende leningenportefeuille. 

In 2022 maakten Aedes, de Woonbond en de 

minister van Volkshuisvesting en Ruimtelijke 

ordening landelijke prestatieafspraken die 

tot extra investeringen leidden. Bijvoorbeeld 

voor de realisatie van tijdelijke woningen, het 

verbeteren van de circa 1.400 woningen met 

slechte energielabels, de extra huurmatiging die 

gekoppeld is aan de gemiddelde loonstijging, in 

plaats van de inflatie, en het toevoegen van circa 

330 middenhuurwoningen tot en met 2030. De 

risico’s die we hierbij aangaan, zijn weloverwogen.

Onze risicobereidheid is door relatief 
grote opgaven hier en daar hoger
Onze risicobereidheid sluit aan bij onze 

ondernemingsstrategie. Begin 2023 stelden we 

het Koersplan Cazas Wonen 2023 – 2026 vast. 

Daarin leiden de thema’s ‘Zorgen voor voldoende 

kwalitatief goede woningen’ en ‘Werken aan 

duurzame en betaalbare woningen’ tot grotere 

risicobereidheid.

Risico met ‘Zorgen voor voldoende kwalitatief 

goede woningen”

We hebben een forse doelstelling op het 

gebied van beschikbaarheid, de uitbreiding van 

de woningvoorraad. Om deze doelstelling te 

realiseren, zijn we bereid risico te nemen. De 

diversiteit in soorten projecten die we oppakken, 

neemt toe. We investeren in kleinere kernen. 

We nemen daarbij genoegen met gemiddeld 

lagere geprognosticeerde rendementen dan in 

het verleden. We bewaken hierbij wel een zuivere 

besluitvorming, al komt deze af en toe onder druk 

wanneer bijvoorbeeld bij tenders doorlooptijden 

kort worden. 

‘Werken aan duurzame en betaalbare woningen’ 

vraagt om innovatie

We investeren flink in de verduurzaming van 

onze woningvoorraad; de komende jaren in 

het bijzonder in IJsselstein. Het tussenstation 

van gemiddeld label B zijn we gepasseerd: 

circulaire en energieneutrale woningen in 2050 

bereiken we alleen door innovatie met isolatie 

en installaties, en door bewoners te betrekken 

bij de verduurzaming voor gedragsverandering. 

We starten daarom samen met bewoners 

Risicoparagraaf 
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(kleinschalige) experimenten. Ook voortzetting van 

het programma zonnepanelen is zo’n voorbeeld. 

Deze innovaties beschouwen we als een beheerste 

vorm van risico.

Op het gebied van betaalbaarheid kiezen we 

ervoor om 55% van onze woningen beneden de  

1e aftoppingsgrens aan te bieden. Daarmee 

beperken we onze investeringscapaciteit bewust; 

een hogere gemiddelde streefhuur betekent 

immers meer investeringsruimte. We gaan daarbij 

nadrukkelijker kijken naar woonlasten en zeker  

niet alleen naar huurlasten. 

Minder risicobereidheid bij ‘Samen werken aan 

leefbare buurten en wijken’. 

Dit uit zich vooral in de blijvende uitbreiding 

van de capaciteit op het gebied van Wijkbeheer 

en Sociaal beheerders/woonconsulenten als 

beheersmaatregel. Daarbij zijn we ook bereid te 

investeren in bewonersparticipatie en volop in te 

zetten op samenwerking met onze partners zoals 

gemeenten, welzijnsorganisaties, politie en onze 

ketenpartners. Ook hier zien we daarmee duidelijk 

onze bereidheid tot inzet van ons vermogen. We 

nemen daarbij bewust risico op het gebied van 

efficiency en de bedrijfslasten. Om dit beter te 

gaan beheersen zullen we in 2023 de KSF-en 

en KPI’s op dit gebied bewust gaan herzien en 

integreren in onze rapportagesystematiek.

‘Dichtbij en samen met onze bewoners’  

willen we samen met onze ketenpartners  

de klanttevredenheid verbeteren. 

We accepteren weer meer financieel risico op 

het gebied van de onderhoudslasten, maar dit 

moet wel gaan leiden tot een verbetering van 

de ervaren dienstverlening en woningkwaliteit 

door onze bewoners. We bezien hoe we daaraan 

de komende tijd samen met onze ketenpartners 

invulling kunnen geven. Een andere zijde daarvan 

ligt bij onze toenemende wens om klantdata in 

te zetten voor gericht onderzoek, communicatie 

en handelen. Hierbij moeten we alert zijn op 

bijvoorbeeld privacyrisico’s. We zijn ons daarvan 

bewust en houden daarmee rekening in onze 

keuzen. In het kader van de fusie hebben we 

tijdelijk geaccepteerd dat we onze strategische 

doelstelling op het gebied van klanttevredenheid 

niet behaalden. Vanuit het nieuwe Koersplan 

accepteren we dit niet langer. Echter, we gaan 

de doelstellingen die we hebben op dit gebied 

het komende jaar wel herzien, waarbij we ons 

uitdrukkelijk niet alleen zullen focussen op de  

score in de Aedes-benchmark.

De ‘winkel blijft open’ tijdens de fusie

Het eind 2021 geïdentificeerde risico van het niet 

behalen van een aantal prestaties door de meer 

interne gerichtheid vanwege de organisatorische 

fusie, is in 2022 uitgekomen. Dit is vooral het 

gevolg van de enorme aandacht die met name  

het in elkaar vlechten van de administratieve 

 IT-systemen het afgelopen jaar heeft gevraagd.  

Er is hierbij nog wel sprake van een restrisico, 

omdat we bij het schrijven van deze paragraaf nog 

niet ‘live’ waren, maar we schatten dit risico nu in 

als beheersbaar. Daarbij zijn we er afgelopen jaar 

in geslaagd op een aantal belangrijke gebieden 

ons als Cazas Wonen te ontwikkelen. Zo hebben we  

het Koersplan Cazas Wonen (nagenoeg) afgerond, 

net als de portefeuillestrategie,  

Risicoparagraaf 
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ons ‘integriteit - bouwwerk’ is herzien en we zijn 

ook met de herziening van het investeringsstatuut 

plus afwegingskader in de afrondende fase. En ten 

slotte treden we sinds de herfst van 2022 steeds 

meer zichtbaar als Cazas Wonen naar buiten.

We hanteren het drie-lijnen model voor 
onze management control
Ons operationele risicomanagement hebben we 

ingericht volgens het drie-lijnen model. Hierin is 

de eerste lijn verantwoordelijk voor de primaire 

beheersing van de risico’s die ze aangaat. Zo 

kennen beslisdocumenten en rapportages 

over vastgoedprojecten een risicoparagraaf en 

inventariseren proceseigenaren de belangrijkste 

operationele risico’s. De tweede lijn wordt 

gevormd door de business controllers die de 

eerste lijn ondersteunen met risk assessments, 

analyses, interne controles en rapportages. De 

bedrijfscontroller (belast met de wettelijke control-

functie) stelt vast dat het spel tussen de eerste en 

tweede lijn goed gespeeld wordt en formuleert een 

oordeel over de effectiviteit en efficiëntie van de 

bedrijfsvoering.

Aan de hand van een periodieke, in principe 

jaarlijkse, risico-inventarisatie en de jaarstukken 

bespreken bestuur en Raad van Commissarissen 

een actualisatie van de strategisch-tactische 

risicobeoordeling.

We houden ons aan wet- en regelgeving
We opereren als woningcorporatie in een 

omgeving met veel en complexe regelgeving. De 

Woningwet, inclusief de uitwerking daarvan in 

BTIV en RTIV is daarvan de belangrijkste. Maar 

ook bijvoorbeeld de AVG, belastingwetgeving, 

Arbo- en milieuregelgeving en lokale 

toewijzingsregels hebben een grote impact. Wij 

vinden verantwoorde en integere bedrijfsvoering 

erg belangrijk. Daar hoort het voldoen aan de 

voor ons geldende wet- en regelgeving bij. 

Daarom hebben wij verschillende maatregelen 

genomen om ons daarin te ondersteunen. De 

primaire verantwoordelijkheid voor de naleving 

van wet- en regelgeving ligt bij Cazas Wonen in de 

eerste lijn. Zij kunnen daarbij een beroep doen op 

ondersteuning door onze bedrijfsjurist, de business 

controllers en externe (jurdische) expertise. Enkele 

voorbeelden hiervan zijn een standaard juridische 

adviesaanvraag bij opdrachtverstrekking rondom 

langdurige contracten en investeringen, een 

halfjaarlijkse check op onze governance door onze 

organisatiecontroller, aandacht voor integriteit 

en omgaan met privacy in inwerkprogramma’s, 

regelmatige (externe en in-company) trainingen 

voor betrokken medewerkers bij wijzigingen in 

regelgeving en het hanteren van realistische 

en zoveel mogelijk bewezen houdbare fiscale 

standpunten.

 

Risicoparagraaf 
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We hebben aandacht voor frauderisico’s 
We spannen ons in om het optreden van 

frauderisico’s zoveel mogelijk te voorkomen. Naar 

aanleiding van de (beperkte) frauderisicoanalyse 

die we in 2021 hebben laten uitvoeren, beoordelen 

we de frauderisico’s als beheersbaar. Dit realiseren 

we door generieke waarborgen in te bouwen in 

onze bedrijfsvoering en daarbij maatregelen te 

treffen op specifieke frauderisico’s.

• Generieke maatregelen 

In veel processen is het 4-ogen principe 

opgenomen. Toekenning van rechten wordt 

volgens deze processen en de procuratie- en 

mandateringsregeling gedaan. Business control 

beoordeelt standaard elke aanvraag tot 

wijziging van rechten van een functionaris. In 

interne controles wordt vastgesteld of dit juist 

wordt toegepast en nageleefd.

• In 2022 is de procuratie- en 

mandateringsregeling geactualiseerd. 

In deze regeling hebben we vastgelegd tot welke 

rechtshandelingen onze medewerkers bevoegd 

zijn. Als onderdeel van de organisatorische 

fusie is de regeling opnieuw op- en vastgesteld 

door het bestuur. Alle teams zijn geïnformeerd 

over de toepassing van deze regeling. Ook 

de integriteitscode en de meldprocedure 

bij vermoeden van misstanden zijn in 2022 

geactualiseerd en breed gecommuniceerd.

• Frauderisico’s in het inkoopproces

In het inkoopbeleid hebben we opgenomen hoe  

Cazas Wonen Co-Makers transparant selecteert  

en periodiek beoordeelt. Hierdoor, in combinatie  

met onder andere functiescheiding, drempel-

bedragen en het meer-ogenprincipe en de inzet 

van een externe kostendeskundige worden 

frauderisico’s in het inkoopproces beheerst. 

• Frauderisico’s in het betaalproces

In het betaalproces hebben we 

systeemtechnische controles en scheiding 

van functies voor de opvoer en mutatie van 

relaties, de opvoer van facturen en de uitvoer 

van betalingen ingebouwd. Ook wordt elke 

betaalbatch nogmaals visueel gecontroleerd. 

We maken geen gebruik van contant geld en we 

zijn alert op social engineering als methode om 

in te breken in het betaalproces.

• Maatregelen ter voorkoming van woonfraude 

zijn toegelicht in het hoofdstuk Leefbaarheid 

van dit jaarverslag.

• Fraude bij verkopen

Zekerheid over de juiste verkoopopbrengst 

zonder bevoordeling van een partij verkrijgen 

we door taxaties altijd te laten opstellen  

door een externe taxateur die is aangesloten 

bij het NRVT. We evalueren de relatie met 

taxateurs en makelaars periodiek vanuit  

onze Inkoopadviseur. 

Externe ontwikkelingen hebben 
(potentieel) grote impact
Externe ontwikkelingen waarop we weinig tot  

geen invloed hebben, kunnen grote impact op  

de realisatie van onze doelstellingen hebben.  

Dit zijn veelal risico’s die voor alle corporaties 

gelden en waarvan de beheersing vooral bestaat 

uit anticiperen, accepteren en het beheersen  

of beperken van de eventuele gevolgen.  

De belangrijkste zijn:

• De stijging van bouwkosten in combinatie met 

een tekort aan bouwcapaciteit en beschikbare 

bouwmaterialen

• Door krapte op de arbeidsmarkt onvoldoende 

beschikbaarheid van gekwalificeerd personeel

Risicoparagraaf 
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Risicoparagraaf 

• Een toenemend aandeel kwetsbare bewoners

• Betaalbaarheid voor onze bewoners staat in 

brede zin onder druk

• Majeure veranderingen van rente en inflatie.

Stijgende bouwkosten in combinatie met een 

tekort aan bouwcapaciteit en beschikbare 

bouwmaterialen identificeren we als ons top-risico. 

Bouwcapaciteit zien we in brede zin; het gaat 

daarbij zowel om de capaciteit in de gehele bouw- 

en onderhoudssector, als de beschikbaarheid en 

kwaliteit van de dienstverlenende capaciteit bij met 

name onze gemeenten op het gebied van RO-

procedures en toezicht. Onze beheersmaatregelen 

op dit risico zijn (blijvend) verhoogde inzet 

van onze ontwikkelcapaciteit (op de afdeling 

Projectontwikkeling) en een proactieve inzet bij 

het ambtelijk en bestuurlijk overleg bij vooral 

de gemeenten en wanneer van toepassing de 

provincie. Waarbij we niet schromen om onze 

gemeenten aan te bieden de capaciteit te 

helpen leveren. We hebben minder invloed op 

de beschikbaarheid van bouwmaterialen. Hierbij 

zijn we vooral afhankelijk van de effecten van 

buitenlandse ontwikkelingen. Deze volgen we 

uiteraard scherp en waar mogelijk anticiperen we 

door proactieve samenwerking met onze bouwers.

Het risico van onvoldoende beschikbaarheid 

van gekwalificeerd personeel door krapte op de 

arbeidsmarkt is iets waar we thans bijna dagelijks 

tegenaan lopen. Dit vereist een flexibele inzet 

op het gebied van werving en selectie en een 

zwaardere ondersteuning van de organisatie op 

het gebied van HRM in het algemeen dan in het 

verleden. Vandaar dat we inzetten op een zowel 

kwalitatieve als kwantitatieve verruiming van de 

capaciteit van onze afdeling P&O om de gevolgen 

van dit risico te mitigeren.

Het risico van een toenemend aandeel van 

kwetsbare bewoners is onverminderd hoog. De 

ontwrichtende werking van de pandemie heeft 

relatief harder toegeslagen bij kwetsbaren. 

Hoewel het aandeel kwetsbaren in absolute 

en relatieve zin toeneemt, zijn er geen nieuwe 

groepen kwetsbaren die een beroep (gaan) doen 

op onze dienstverlening. Wel zien we dat het 

toegenomen aantal doelgroepen waar we ons 

op richten verdringingseffecten kan hebben. Er is 

hierbij een nieuwe mogelijke beheersmaatregel: 

we kunnen binnenkort de voorrang voor bewoners 

met laag inkomen op woningniveau aanpassen om 

daarmee een betere mix te creëren van bewoners 

binnen complexen waar nu een clustering van 

problematiek ontstaat. 

Qua betaalbaarheid behoren we landelijk tot  

de top 6 van woningcorporaties als je kijkt naar 

de afslag op de markthuur. Wel hebben we nog 

altijd een gemiddeld hoge huur, waar ook een 

gemiddeld hogere kwaliteit tegenover staat. 

Echter, door de hoge inflatie bij in het bijzonder 

de energielasten zien we inmiddels toenemende 

betalingsproblemen bij onze bewoners. We 

beheersen dit risico door een vroege signalering  

en door een consequente en gerichte  

persoonlijke benadering van onze bewoners  

met een betalingsachterstand, waarbij we ons  

tot het uiterste inspannen om huisuitzettingen 

te voorkomen.
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Inflatie is voor onze financiële sturing van cruciaal 

belang. Na een jaar waarin we eindigden met een 

record-inflatie, zien we de invloed daarvan op al 

onze inkopen. De bevriezing van de huren in 2021 

en de in 2023 of 2024 komende huurverlaging 

voor huishoudens (bewoners) met inkomens 

=< 120% bijstandsniveau, betekent een stevige 

aanslag op de financieringsruimte voor nieuwe 

woningen en verbetering van de bestaande 

woningvoorraad. We rekenen daarom met een 

voorzichtige huurprijsontwikkeling van gemiddeld 

2% in onze langetermijnverwachtingen. 

De afgelopen jaren werden gekenmerkt door een 

aanhoudend lage rentestand. We hebben hiervan 

gebruik kunnen maken, doordat we een relatief 

groot deel van onze leningenportefeuille hebben 

kunnen aflossen, waarbij we de herfinanciering 

hebben gerealiseerd tegen lage rentetarieven. De 

rente is het afgelopen jaar (eindelijk) gestegen en 

deze trend lijkt zich nog voort te zetten. We hebben 

onze leningenportefeuille inmiddels zodanig 

gestructureerd dat we nu 2,7% gemiddelde rente 

betalen over het vreemde vermogen en een goed 

gespreide vervalkalender hebben. Daarmee hebben 

we de kwetsbaarheid van ons businessmodel de 

afgelopen periode kunnen verminderen.  

Qua financiële instrumenten doen we de 

beheersing van het renterisico zoveel mogelijk door 

een goede afstemming van de leningenportefeuille 

op samenstelling en restant levensduur van 

de vastgoedportefeuille. We willen niet te veel 

renteconversies of aflossingen in een jaar, maar 

er moet ook enige beweging mogelijk zijn om 

aanpassingen door te voeren. 

In 2022 hebben we geen afgeleide financiële 

instrumenten (derivaten) ingezet. In de 

jaarrekening gaan we nader in op de stand van 

zaken rond onze derivatenportefeuille (payer 

swaps en roll-over-leningen waarvan de laatste 

in 2013 is afgesloten) en op de risico’s rond 

financiële instrumenten en prijs-, krediet-, 

liquiditeits- en kasstroomrisico’s.  

We hebben de belangrijkste risico’s in beeld
Het samenspel van externe factoren met onze 

ambities en risk appetite is bepalend voor de 

strategische risico’s die wij lopen. In onderstaande 

kans-impact-analyse hebben we de belangrijkste 

risico’s weergegeven. Voor de top vijf geldt dat we 

daar dagelijks of op korte termijn last van ervaren 

of nadrukkelijk aandacht aan moeten besteden. 

Risicoparagraaf 



2022
Nr. Risico KxI Score

1 Stijging bouwkosten in combinatie met een tekort aan bouwcapaciteit en beschikbare bouwmaterialen 50

2 Onvoldoende beschikbaarheid van ontwikkel- en nieuwbouwlocaties 48

3 Door krapte op de arbeidsmarkt onvoldoende beschikbaarheid van gekwalificeerd personeel 47

4 Toenemend aandeel kwetsbare bewoners 44

5 Betaalbaarheid bewoner onder druk 43

6 Niet realiseren van maatschappelijke opgave 41

7 Majeure veranderingen in rente en inflatie 41

8 Onvoldoende bescherming tegen cyberaanvallen 42

9 Politieke onvoorspelbaarheid en instabiliteit 41

10 Te ambitieuze duurzaamheid opgave 37

11 De leefbaarheid in wijken komt verder onder druk als gevolg van verschillende maatschappelijke ontwikkelingen 36

12 Onaantrekkelijkheid corporatie sector als werkgever 33

13 Toenemende lastendruk van ‘overheidswege’ 33

14 Onvoldoende aanpassingen aan klimaatveranderingen 33

15 Toekomst bestendigheid corporatie model 22

16 Onvoldoende innovatief ICT vermogen 23

17 Toename veiligheidsincidenten 21

18 Afbrokkelende financiële solidariteit in het stelsel 17

19 Onverwachte demografische ontwikkelingen 19

20 Negatieve beeldvorming; afbreuk maatschappelijk draagvlak 16

21 Beperking toegang tot financiering 15
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Onvoldoende locaties voor nieuwbouw beschikbaar 

en Niet realiseren maatschappelijke opgave

Wij zien de beschikbaarheid van voldoende sociale 

huurwoningen als de belangrijkste opgave in ons 

werkgebied en we hebben dan ook een stevige 

nieuwbouwambitie. De toenemende bouwkosten 

in combinatie met beperkte beschikbare 

bouwcapaciteit en bouwmaterialen plus de 

beperkte beschikbaarheid van nieuwbouwlocaties 

zijn de belangrijkste risico’s die deze doelstelling 

bedreigen. We beperken het risico van stijgende 

bouwkosten door een scherpe uitvraag en een 

kritische beoordeling van eisen (om stapeling te 

voorkomen). De beoordeling van rendementen 

doen we ook project-overstijgend, om projecten 

met een hoog maatschappelijk effect en een laag 

financieel rendement alsnog te kunnen realiseren.

Inmiddels heeft de overspannen (koop)

woningmarkt ook effect op de uitstroom vanuit de 

sociale huur. Er zijn steeds minder bewoners die de 

overstap naar een koopwoning kunnen maken. Dit 

heeft een drukkend effect op onze mutatiegraad 

en daarmee op de mogelijkheid van nieuwe 

bewoners om in te stromen. We blijven ons inzetten 

voor starters, bijvoorbeeld met behulp van loting.

Hoewel de meeste gemeenten in ons werkgebied 

inmiddels een minimumpercentage sociale 

huurwoningen bij nieuwbouw hanteren, blijven we 

in de praktijk geconfronteerd worden met trage 

planprocedures maar ook de politieke onwil om 

beschikbare uitbreidingslocaties op korte termijn in 

te zetten (bijv. Rijnenburg). We beheersen dit risico 

met een blijvende inzet op onze ontwikkelcapaciteit 

en een proactieve inzet bij het ambtelijk en 

bestuurlijk overleg met gemeenten en zo  

mogelijk provincie.

We zien het toegenomen risico van het niet 

realiseren van de maatschappelijke opgave 

vooral als een risico op de lange termijn 

(2030+), als gevolg van het toegenomen risico 

van veranderingen (stijging) in inflatie en rente 

(zie hiervoor) en de voortdurende krapte op de 

arbeidsmarkt

Toenemend aandeel kwetsbare bewoners

Bewoners met een zorgvraag en kwetsbare 

bewoners wonen langer zelfstandig thuis, maar 

ook is er een stijgend aantal bewoners dat 

uitstroomt uit de maatschappelijke opvang. Door 

cumulatie van kwetsbare groepen in sommige 

complexen of buurten ontstaat een afnemend 

gevoel van gedeelde verantwoordelijkheid en 

zelfredzaamheid in de wijken. Om dit risico te 

beheersen blijven we intensief inzetten op de 

samenwerking met gemeenten, welzijns- en 

zorgorganisaties, politie en bewoners-

organisaties. De extra inzet op leefbaarheid 

in complexen en wijken is noodzakelijk. Behalve 

samenwerking met (lokale) partijen willen 

we ook de bewonersbetrokkenheid bevorderen 

en de wooncomplexen schoon, heel en 

veilig houden.
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Het risico van het doorbreken van IT- en 

datasecuritymaatregelen neemt toe

De afgelopen jaren was er voortdurend sprake van 

een toename van het aantal veiligheidsincidenten 

op het gebied van IT en data. Daarom achten we 

dit risico gestegen. Het lijkt erop dat dit meer 

een zekerheid is geworden dan een risico en er 

is duidelijk sprake van een wapenwedloop. De 

beheersing hiervan doen we door een bewuste 

afweging van gebruiksgemak en (data-)

veiligheid bij de inrichting van onze applicaties 

en een intensivering en uitbreiding van 

beveiligingsmaatregelen.

We beheersen de tactische en  
operationele risico’s
Voor onze reguliere bedrijfsprocessen geldt dat  

we in control willen zijn. In het algemeen realiseren 

we onze doelstellingen (of weten we hoe het 

komt als dat niet het geval is). We constateren 

dat onze interne beheersing te lijden heeft 

gehad van de enorme aandacht die intern aan 

de organisatorische en administratieve fusie is 

besteed en door het feit dat we een jaar lang in 

twee gescheiden systemen zijn blijven werken. 

Daarom richten we ons in 2023 nadrukkelijk op 

een verbeterslag hierin.

Risicoparagraaf



/ Cazas Wonen Jaarverslag 202252

Toelichting jaarrekening

We zetten ons vermogen maximaal in

Als corporatie bedienen we bijna 40.000  

inwoners van het Groene Hart met ruim  

16.500 verhuurbare eenheden en ongeveer  

154 medewerkers (in Fte), waarvan 138 in 

loondienst. De gehele corporatiesector wordt 

geconfronteerd met de uitstroom van oudere 

medewerkers. Het aantrekken van nieuwe 

medewerkers verloopt moeizaam. 

De krappe woningmarkt vraagt om een optimale 

inzet van menselijk kapitaal en geld om nieuwe 

woningen te realiseren om het tekort aan 

woningen met een lage huurprijs te verminderen. 

Cazas Wonen levert een belangrijke meerwaarde 

voor haar bewoners met een ‘korting’ op de 

maximale huurprijs van gemiddeld 30% en een 

onderhoudsbeleid gericht op verbetering van 

kwaliteit en duurzaamheid. Hiermee realiseren 

we een hoog maatschappelijk rendement terwijl 

ons financiële rendement precies genoeg is om  

dit beleid voort te zetten.

Ons eigen vermogen neemt af

Ons eigen vermogen is in 2022 gekrompen met 

€ 181,8 miljoen naar € 2.633,3 miljoen. Deze 

ontwikkeling komt door een waardedaling van 

onze vastgoedportefeuille van € 203,7 miljoen. 

Daar staat een positief operationeel resultaat na 

belastingen tegenover van € 21,9 miljoen.

Onze portefeuille vastgoed in exploitatie is  

ultimo 2022 per saldo € 120,6 miljoen minder

waard dan ultimo 2021. De afname komt 

door ontwikkelingen in de woningmarkt en de 

rekenmethodiek. De autonome mutatie van ons 

bezit bedraagt daarmee in 2022 -/- 4% (2021: 

+17,3%). Daar staat een toename tegenover van  

€ 16 miljoen door mutaties in de voorraad als 

gevolg van nieuwbouw, aankoop, verkoop en sloop.

Per woning bedraagt de marktwaarde in verhuurde 

staat eind 2022 € 204.227 (2021: € 213.067). Bij 

een gemiddelde leegwaarde van € 325.162  

(2021: € 332.997), ofwel een marktwaarde/

leegwaarde ratio van 62,8% (2021: 64,0%).  

De gemiddelde markthuur per woning bedraagt  

€ 1.087 (2021: € 1.062), onze gemiddelde actuele 

huur ligt met € 610 (2021: € 589) per maand 

aanzienlijk lager. Dat leidt tot een relatief hoge 

kapitalisatiefactor van 27,9 (2021: 30,0).

De beleidswaarde is toegenomen

De beleidswaarde is vooral van belang voor de 

beoordeling van het Waarborgfonds Sociale 

Woningbouw (WSW) of wij nieuwe leningen 

kunnen aantrekken voor de investeringen die we 

doen. In tegenstelling tot de marktwaarde is de 

beleidswaarde (in 2022) sterk gestegen. Eind 

2022 bedraagt de beleidswaarde € 1.651,2 miljoen 

(2021: € 1.417,3 miljoen), of circa € 101.000 per 

verhuureenheid (2021: € 87.000).
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Toelichting jaarrekening

Verloop van de marktwaarde naar  

beleidswaarde nader toegelicht

Het verloop van marktwaarde (€ 3.279,4 miljoen) 

naar beleidswaarde (€ 1.651,2 miljoen) gaat 

in vier stappen. 

1.  De eerste stap is een plus van € 70,2 miljoen 

(2021: € 72,3 miljoen) voor beschikbaarheid. 

Door de lage huurprijs en daarmee de relatief 

hoge huurpotentie, is de marktwaarde van 

doorexploiteren bijna net zo hoog als uitponden. 

Doordat in deze stap ook de overdrachtskosten 

in de marktwaarde vervallen is er per saldo 

sprake van een positief effect op de waarde. 

2.  De huurpotentie blijkt ook uit de grootste 

aanpassing in de tweede stap van € 1.282 miljoen 

(2021: € 1.568 miljoen) voor betaalbaarheid als 

gevolg van de lage huurprijs.In deze tweede 

stap zat, tot vorig jaar, ook de aanpassing in de 

toekomstige verhuurderheffing, wat vorig jaar 

nog leidde tot een afslag van € 22,8 miljoen. 

Door het afschaffen van de verhuurderheffing 

is deze afslag vervallen, waarmee het grootste 

effect op de toename van de beleidswaarde ten 

opzichte van vorig jaar wordt verklaard.

 

3.  Daarnaast zorgt het doorexploiteren voor  

een hogere onderhoudslast die als aanpassing 

voor kwaliteit wordt gewaardeerd op  

€ 455,1 miljoen (2021: € 457,7 miljoen).  

4.  De aanpassing, in de laatste stap naar  

onze eigen norm voor beheerkosten, leidt 

tot een kleine opslag van € 38,7 miljoen 

(2021: -/- € 29,4 miljoen).

Verloop van marktwaarde naar beleidswaarde (x € 1.000)
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De maatschappelijke bestemming  

van het eigen vermogen

Waar de marktwaarde vooral bedoeld is als 

grondslag voor de beoordeling van het rendement 

uit exploitatie, is de beleidswaarde de weerslag 

van toekomstige kasstromen van ons beleid. 

De marktwaarde zullen we nooit realiseren, de 

beleidswaarde in principe wel. Het verschil tussen 

deze waardebegrippen (€ 1.628,3 miljoen) is de 

maatschappelijke bestemming van ons vermogen. 

In 2021 bedroeg dat verschil nog € 1.982,7 miljoen. 

De afname van de maatschappelijke bestemming 

komt door de daling van de marktwaarde 

(€ 120,6 miljoen) en de stijging van de 

beleidswaarde (€ 233,9 miljoen).

We zetten ons vermogen maximaal in en onze 

kasstromen en financiële positie blijven gezond

Voor de beoordeling van onze kasstromen en 

financiële positie hanteren we twee ratio’s;  

de interest coverage ratio (ICR) en de loan to value 

(LtV o.b.v. beleidswaarde). Daarnaast geven het 

directe rendement en de dekkingsratio (leningen 

vs. marktwaarde) aanvullende informatie. 

De kasstroom uit exploitatie, afgezet tegen de 

rentelast, geeft onze interest coverage ratio weer; 

de belangrijkste indicator voor de gezondheid van 

de kasstromen van een corporatie. Het planmatige 

onderhoudsprogramma van de afgelopen jaren, 

gaf een stevige druk op de ICR. De rentelast blijft, 

door het relatief lage rentetarief bij herfinanciering 

van de bestaande leningenportefeuille en nieuwe 

leningen voor ons investeringsprogramma, 

betaalbaar vanuit de exploitatiekasstroom. 

In onderstaande grafiek wordt het verloop  

van de ICR weergegeven. 
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Voor de beoordeling van de financiële positie is 

vooral de loan to value (LtV) van belang. 

In 2022 hebben we € 31 miljoen geïnvesteerd 

in nieuwbouw (2021: € 20,1 miljoen) en  

€ 20 miljoen in de bestaande woningvoorraad 

(2021: € 22,9 miljoen). Daarnaast hebben we de 

terugkoopverplichting van woningen, die we eerder 

onder voorwaarden hadden verkocht, voor  

€ 4,6 miljoen afgelost. Deze woningen zijn weer 

aan de sociale woningvoorraad toegevoegd of 

verkocht zonder voorwaarden. De investeringen 

en de terugkoop hebben we voor 45% (2021: 

58%) met vreemd vermogen gefinancierd. Onze 

leningenportefeuille is hierdoor toegenomen  

met € 29,5 miljoen tot € 624,6 miljoen. Daarnaast 

zien we de stijging van de beleidswaarde, daardoor 

daalt onze LtV DAEB hiermee van 44,5% naar 41,5%. 

De komende periode, van 2023 tot en met  

2027, rekenen we voor Cazas Wonen met 

 een investeringsvolume van ruim 

€ 611,2 miljoen (€ 340 miljoen nieuwbouw en  

€ 271,2 miljoen verbeteringen van de bestaande 

woningvoorraad). Dit is gebaseerd op gemiddeld 

300 nieuwbouwwoningen per jaar en ruim  

700 woningverbeteringen per jaar. 

Naast ons investeringsprogramma handhaven 

we de verkoopstop en ons gematigde huurbeleid. 

Hierdoor laat onze LtV, na de daling in 2022,  

weer een stijgende lijn zien. Op de lange termijn 

hebben we voldoende mogelijkheden om onze 

plannen zodanig bij te sturen dat we binnen de 

gestelde financiële kaders blijven. 
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De dekkingsratio geeft weer hoe de marktwaarde 

van de leningenportefeuille zich verhoudt tot de 

marktwaarde van het vastgoed. De marktwaarde 

van de leningenportefeuille (€ 585,9 miljoen)  

is ultimo 2022 lager dan de nominale waarde  

(€ 624,6 miljoen) door de stijgende marktrente. 

De dekkingsratio blijft, door de hoge marktwaarde 

van het vastgoed, echter met 18,3% ruimschoots 

onder de norm van 70%. 

Door de sterke stijging van de marktwaarde 

van ons bezit over 2021 en een lagere 

exploitatiekasstroom (door relatief hoge 

onderhoudsuitgaven) zien we in 2022 een dip 

in het rendement. Als de exploitatiekasstromen 

vervolgens weer toenemen, stijgt het direct 

rendement mee. De hoge marktwaarde houdt 

het rendement onveranderd laag. 

Van marktconform naar maatschappelijk rendement

Als we ons rendement afzetten tegen een 

marktconform rendement, is duidelijk dat we  

met onze huurkorting het grootste maatschappelijk 

rendement realiseren. Afgezet tegen de markt-

waarde van ons vastgoed, laten we daarmee  

2,4% rendement liggen, gemiddeld € 4.881  

per vhe per jaar. 

Verder besteden we meer geld aan onderhoud en 

beheer omdat we ouder bezit blijven exploiteren 

(in plaats van verkopen) en omdat we meer tijd 

aan onze bewoners en de leefbaarheid besteden. 

Per saldo scheelt dit 1,23% rendement of  

€ 2.469 per vhe per jaar. 

In kasstromen gemeten zou een marktconform 

rendement ons € 9.408 per gewogen verhuur-

eenheid per jaar opleveren. Wij realiseerden in 

2022 een positieve kasstroom  van € 2.058 per vhe. 
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Operationeel resultaat hoger dan begroot

Ons operationeel resultaat (resultaat uit exploitatie 

en overige activiteiten, organisatiekosten, 

leefbaarheid en rente) ligt met € 26,3 miljoen 

hoger dan de begroting (€ 24,5 miljoen) en  

hoger dan vorig jaar (€ 15,8 miljoen). 

Het positieve verschil in exploitatie, ten opzichte 

van de begroting van € 1,8 miljoen, wordt 

voornamelijk veroorzaakt door twee posten,  

€ 8 miljoen hogere onderhouds-activiteiten 

en € 10,6 miljoen lagere directe operationele 

lasten exploitatie bezit.

We realiseren dit jaar € 8 miljoen meer 

onderhoud dan begroot. Dit komt met name 

door het instandhoudingsdeel van de groot 

onderhoudsprojecten (€ 3,5 miljoen). Daarnaast 

zijn de kosten voor het reguliere mutatieonderhoud 

€ 2,2 miljoen hoger. Het aantal mutaties is 

nagenoeg gelijk aan vorig jaar en aan de 

begroting, de kosten per mutatie lagen echter fors 

hoger. Het reparatieonderhoud is € 1 miljoen hoger 

dan begroot. Het planmatig en contractonderhoud 

zijn samen € 0,5 miljoen hoger dan begroot, en 

ook de toegerekende beheerlasten zijn  

€ 0,5 miljoen hoger. 

Van marktconform naar maatschappelijk rendement
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Resultaten (x 1.000) Realisatie 2022  Begroting 2022  Verschil begroting 
realisatie  Realisatie 2021  

Exploitatie        44.789        42.808        1.981        42.113
Overige activiteiten             146             107             39             -72
Overige organisatiekosten         -5.713         -4.605         -1.108 -12.675
Leefbaarheid         -1.855         -2.773         918 -1.664
Rente       -11.162       -11.000       -162 -12.067
Operationeel resultaat 26.205 24.537 1.668 15.635

Netto resultaat verkoop 646 Politie489 Politie157 Politie1.651
Waardeveranderingen -203.684 3.769 -207.453 506.982
Resultaat voor belasting -176.832 28.795 -205.627 524.268

Belastingen en resultaat 
deelnemingen

-4.995 -5.321 326 -1.983

Resultaat na belasting  -181.827 23.474 -205.301 522.285
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De directe exploitatiekosten komen lager 

uit door een lager te betalen bedrag aan 

verhuurderheffing (€ 10,5 miljoen). De lagere 

verhuurdersheffing wordt veroorzaakt door een 

lagere heffingspercentage, waarbij in de begroting 

nog niet mee was gerekend (€ 5,7 miljoen) en  

de regeling vermindering verhuurdersheffing 

die € 3 miljoen hoger is dan mee is gerekend  

in de begroting.   

De organisatiekosten zijn € 1,1 miljoen hoger dan 

begroot door toevoeging van meer FTE aan het 

management en de hogere kosten voor inleen van 

personeel op vacatures en (fusie)projecten.  

Er is voor € 0,9 miljoen minder aan kosten 

omtrent leefbaarheid uitgegeven, door het 

uitstellen van het opknappen van tuinen in 

IJsselveld-Oost (IJsselstein). 

Het verschil in het resultaat voor belasting met de 

begroting van € 205,3 miljoen, wordt in belangrijke 

mate bepaald door de waardeveranderingen van 

onze vastgoedportefeuille met -/- € 207,5 miljoen 

ten opzichte van de begroting.

De belastinglast valt € 0,3 miljoen lager uit dan 

begroot als gevolg van de lagere dan voorziene 

stijging van de WOZ-waarden. Daarnaast is van 

de onderhoudsprojecten, het deel dat fiscaal 

gezien als onderhoud moet worden aangemerkt, 

aanmerkelijk hoger uitgevallen. De verlaging van 

de acute last over voorgaande jaren van 

€ 0,8 miljoen en de mutaties in de latente 

belastingen van € 1,1 miljoen waren niet begroot.  

In de toelichting van de jaarrekening (enkelvoudige 

winst- en verliesrekening) gaan we nader in op 

de ontwikkelingen ten opzichte van vorig jaar. De 

resultaten van 2022 in vergelijking met begroting 

en 2021 kunnen als volgt worden gerecapituleerd. 
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Waar besteden we de huurinkomsten aan?

Hoe besteden wij nu de huur die onze bewoners 

maandelijks betalen? Gemiddeld ontvangen wij 

€ 592 huur per woning per maand. Daar betalen 

we het onderhoud aan de woningen (€ 233), 

onze medewerkers en organisatiekosten (€ 108), 

zakelijke lasten (€ 51), de verhuurderheffing  

(€ 29) en rente (€ 59) van. Van de huur blijft dan 

€ 112 over. Dit hebben we aangewend voor de 

financiering van investeringen in nieuwbouw en 

verbetering van de bestaande woningen.

We besteedden in 2022 gemiddeld per woning per 

maand € 268 aan het investeringsprogramma en 

we hebben leningen afgelost voor € 211 gemiddeld 

per maand. Daarnaast kochten we voor gemiddeld 

€ 24 woningen terug die wij in het verleden onder 

Koopgarant verkocht hebben. 

Samen met de operationele kasstromen (€ 112)  

en de beperkte opbrengst van verkopen

(€ 18) hebben we gemiddeld € 373 per woning 

per maand extra geleend om het investerings-

programma en de aflossingen te kunnen betalen.

Treasury-management

De belangrijkste doelstellingen van het  

treasury-management zijn het waarborgen 

van een blijvende toegang tot de kapitaalmarkt, 

het beheersen van financiële risico’s, het realiseren 

van zo laag mogelijke rentekosten en het 

zekerstellen van voldoende liquiditeit. 

In 2022 hebben we € 41,5 miljoen (2021:  

€ 35 miljoen) van onze leningenportefeuille 

afgelost en € 75 miljoen (2021: € 55 miljoen)  

aan nieuwe leningen aangetrokken.

 

Van de aflossingen was een bedrag van 

€ 2,5 miljoen een vervroegde aflossing. Het 

restant, € 39 miljoen, bestond uit reguliere 

contractueel overeengekomen aflossingen.

Huur € 592
(2021: € 580)

Nieuwe leningen € 373
(2021: € 275)

Verkoop € 18
(2021: € 27)

Saldo € 112
(2021: € 112)

Onderhoud € 233
(2021: € 171)

Aflossingen € 211
(2021: € 167)

Nieuwbouw € 158
(2021: € 103)

Verbeteringen € 102
(2021: € 117)

Bedrijfsmiddelen € 7
(2021: € 3)

Terugkoop VOV € 24
(2021: € 24)

Investeringen € 268
(2021: € 223)

Beheer € 108
(2021: € 101)

Zakelijke lasten € 51
(2021: € 46)

Sector spec. heffing € 29
(2021: € 85)

Rente € 59
(2021: € 64)

Saldo € 112
(2021: € 112)

Exploitatie Financiering Investeringen
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Financiële verslaggeving is  

afhankelijk van schattingen 

In de jaarrekening lichten we toe waar 

we in de rapportage afhankelijk zijn van 

schattingen. Daarnaast bestaat er een inherent 

rapportagerisico: het risico dat onjuiste of 

onvolledige informatie wordt verstrekt. Gezien 

de aard van onze activiteiten, focus op de 

volkshuisvestelijke doelstelling en continuïteit, 

achten wij de impact van dit risico gemiddeld, 

maar de kans laag. Onze administratieve 

organisatie is er mede op gericht dit risico tot 

een aanvaardbaar minimum te beperken. Primair 

gaat dit om de aanwezigheid van elementaire 

functiescheidingen en (geautomatiseerde) 

controles in ons informatiesysteem. Daarnaast 

worden expliciete interne controles op de 

betrouwbaarheid van verstrekte informatie 

uitgevoerd. Verder rapporteert onze externe 

accountant zijn bevindingen over de door hem 

uitgevoerde controles. 

Uitvoering reglementen & overzicht  

verbonden ondernemingen

Uitvoering reglement financieel beleid en beheer

Conform de Woningwet en het BTIV moet Cazas 

Wonen beschikken over een door de Autoriteit 

woningcorporaties (Aw) goedgekeurd reglement 

financieel beleid en beheer. Hierin wordt inzichtelijk 

gemaakt op welke wijze wij onze financiële 

continuïteit waarborgen. In het reglement zijn 

de uitgangspunten van het financieel beleid en 

beheer, de organisatie en jaarlijkse monitoring en 

de betrokkenheid van het intern toezicht op het 

beheer vastgelegd. Ook zijn er regels vastgelegd 

voor beleggingen en derivaten.  

Uitvoering andere reglementen

In aanvulling op de statuten heeft Cazas 

Wonen een bestuursreglement, een reglement 

voor de Raad van Commissarissen en twee 

reglementen voor de Auditcommissie en de 

Remuneratiecommissie. Voor het bestuur is 

daarmee vastgelegd op welke wijze besluitvorming 

over belangrijke onderwerpen moet verlopen en 

voor de RvC en haar commissies is de gewenste 

werkwijze vastgelegd.

Overzicht verbonden ondernemingen

Wij voeren onze activiteiten in principe volledig 

uit in de stichting, al kan het uit hoofde 

van risicomanagement of omwille van een 

samenwerking noodzakelijk zijn activiteiten in 

verbindingen onder te brengen. Ultimo 2022 

hebben we geen verbindingen waar wij invloed  

van betekenis kunnen uitoefenen. 

•    Providence B.V. – Aandeel Cazas Wonen 100% 

Providence B.V.  is een 100% dochter van  

Cazas Wonen en is meegekomen vanuit  

de fusie met Woningstichting Provides. 

Providence B.V. werd opgericht ten behoeve 

van de projectontwikkeling van onroerenden 

zaken in de regio IJsselstein en Utrecht. De 

waardering van de deelneming vindt plaats 

tegen netto vermogenswaarde en bedraagt  
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Toelichting jaarrekening

per ultimo 2022 € 3.276.653.

•   WoningNet B.V. - Aandeel Cazas Wonen 2,82%  

WoningNet voert voor Cazas Wonen de 

woonruimteverdeling uit. In WoningNet is een 

deelneming verworven die in verhouding staat 

tot de grootte van Cazas Wonen ten opzichte 

van andere deelnemende corporaties. Hierdoor 

kunnen we de diensten van WoningNet BTW 

vrij afnemen. Cazas Wonen heeft een deelname 

van € 126.519 in WoningNet. In de jaarrekening 

is deze deelneming verantwoord tegen  

nominale waarde.

•  Coöperatie Smart Finance B.A.– aandeel Cazas 

Wonen 2,04% Cazas Wonen participeert sinds 

2013 in de Coöperatie Smart Finance door 

de toepassing van de Starters Renteregeling 

(per eind 2013). De entreekosten voor de 

Startersrenteregeling bedroegen € 15.000. 

De uitvoering van die regeling is belegd 

bij een 100% dochtermaatschappij van de 

coöperatie, Social Finance NV. Per afgesloten 

startersrentelening betaalt Cazas Wonen 1,2% 

van het hypotheekbedrag en € 520 aan Social 

Finance NV. Cazas Wonen heeft stemrecht in de 

ledenraad van de Coöperatie. Bij start deelname 

van Cazas Wonen namen 45 corporaties deel in 

de coöperatie. Iedere corporatie heeft één stem.
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Toelichting jaarrekening

Bestuursverklaring

Het bestuur van Casas Wonen verklaart dat  

Casas Wonen in 2022 uitsluitend werkzaam is 

geweest op het gebied van de volkshuisvesting. 

De batige saldi zijn uitsluitend bestemd 

voor werkzaamheden op het gebied van de 

volkshuisvesting.

Woerden, 24 mei 2023

Bestuur Cazas Wonen

Origineel getekend door  

mevrouw drs. S.N. Spanjaard MBA



63 / Cazas Wonen Jaarverslag 2022

Ondernemingsraad|3



64 / Cazas Wonen Jaarverslag 2022

Nieuwe schoenen
Afgelopen jaar 2022, was het eerste jaar van Cazas 

Wonen. De fusie werd een feit. En behalve dat de 

beide ondernemingsraden samensmolten tot één 

OR, gingen we binnen Cazas zoveel mogelijk aan 

de slag als één nieuwe organisatie. En ondanks 

dat het perspectief van één Cazas Wonen er goed 

uitziet, ziet de ondernemingsraad ook dat het 

daadwerkelijk aan de slag gaan als één organisatie 

op de werkvloer nog erg lastig is. Het beeld dat 

de OR heeft, laat zich het beste vergelijken met 

nieuwe schoenen. De nieuwe schoenen zien er 

mooi uit, maar ze lopen nog niet echt lekker.

We horen terug van collega’s dat het nog 

onduidelijk is welke richting we met Cazas Wonen 

opgaan. Een aantal collega’s heeft het afgelopen 

jaar nog gedeeltelijk in hun oude functie gewerkt 

van voor de fusie. De gescheiden werkomgevingen 

waren daarvan de grootste veroorzaker. Er wordt 

in bepaalde mate een taak- en rolonduidelijkheid 

ervaren. Nieuwe schoenen moet je inlopen, maar 

het is wel frustrerend als je onnodige meters moet 

lopen op schoenen, die nog niet ingelopen zijn.

Op nieuwe schoenen loop je niet direct een halve 

marathon. We waarderen de collega’s die gewerkt 

hebben aan het samenvoegen van de digitale 

systemen en hiermee al bij de start van Cazas 

Wonen een grote inspanning hebben geleverd.

Het uitstellen van de livegang van het 

samenvoegen van de digitale systemen van 

september ’22 naar februari ’23 maakte dat de 

halve marathon werd verlengd naar een hele 

marathon. Het was soms zoeken naar de balans 

tussen energie-gevende en energie-vragende 

werkzaamheden.

Helaas waren er het afgelopen jaar ook collega’s 

die besloten dat de nieuwe schoenen ze niet meer 

pasten. Ze verlieten Cazas Wonen, waardoor kennis 

en ervaring verdwijnt. Anderzijds geeft dit ook 

kansen voor nieuwe medewerkers en de frisse 

blikken die zij hebben. Ook gaf de fusie kansen 

voor medewerkers die binnen Cazas een nieuwe 

functie en uitdaging hebben gevonden.

Binnen de OR hebben we het afgelopen jaar 

verschillende wisselingen gehad. We zijn dankbaar 

dat er steeds weer collega’s zijn die de handschoen 

oppakken om mee te denken over de ontwikkeling 

van de organisatie. Via deze weg willen we ook  

alle voormalige OR-leden danken voor hun  

waardevolle bijdrage in de ondernemingsraad  

in het afgelopen jaar.

In 2022 heeft de OR diverse onderwerpen 

besproken met het bestuur. Omdat medewerkers 

in het eerste jaar van de nieuwe organisatie 

met veel veranderingen te maken kregen in hun 

dagelijks werk, heeft de OR gekozen voor zowel 

“Op nieuwe sc hoenen 
loop je niet d irect een 

h a lve marathon.”

Ondernemingsraad
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een monitorende als actieve en meedenkende rol, 

in het bijzonder bij: 

• de verdere organisatieontwikkeling na de fusie;

• het welzijn van medewerkers, en personele 

regelingen.

Zo was de OR onder meer betrokken bij het 

opstellen van het profiel van de manager Strategie 

en Beleid, voordat de werving van deze nieuwe 

collega begon. Ook gaf de OR advies over het 

mobiliteitsbudget. Hiermee maakt Cazas Wonen 

milieubewust woon-werkverkeer mogelijk, inclusief 

de eerste aanzet voor hybride werken.

Verder is de OR betrokken bij de health check, een 

preventief medisch onderzoek. We moedigden 

collega’s aan om hieraan mee te doen. De 

uitkomsten helpen ons om de vitaliteit van 

medewerkers te vergroten. 

In 2023 blijven we met het bestuur en collega’s in 

overleg om Cazas Wonen gezamenlijk nog meer 

vorm te geven als professionele organisatie en 

als prettige werkomgeving voor medewerkers. 

De OR heeft daarbij voor zichzelf de volgende 

speerpunten vastgesteld: 

1. Verbeteren van de onboarding van nieuwe 

medewerkers, zodat zij zich snel thuis voelen in 

de organisatie en goed ingewerkt worden. 

2. Zorgen voor een goede opvolging van de 

uitkomsten van de health check, zodat 

medewerkers vitaal hun werk blijven doen.

3. Duidelijke afspraken over hybride werken na 

corona, zodat er een goede balans is tussen 

thuiswerken en elkaar ontmoeten op kantoor 

voor werkoverleg. 

4. Doorontwikkeling van gebiedsgericht werken, 

zodat het werk achter de schermen goed is 

georganiseerd en we bewoners in de wijken 

uitstekend van dienst kunnen zijn. 

De werkwijze van de OR is erop gericht om: 

• zo vroeg mogelijk mee te denken met het 

bestuur over inhoudelijke dossiers, 

• een eigen visie te ontwikkelen op onderwerpen en 

• hierover regelmatig contact met collega’s te 

onderhouden. 

We hebben daarmee de intentie om verder te 

groeien in onze rol en proactief bij te dragen  

aan Cazas Wonen.

Corné Venema

Voorzitter ondernemingsraad

“In 2023 blijven we 
met het bestuur en 

co llega ’ s in over leg om 
Cazas Wonen nog meer 

vorm te geven.”

Ondernemingsraad
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Inleiding
De Raad van Commissarissen houdt toezicht op  

het bestuur en op de algemene gang van zaken bij  

Cazas Wonen. Ook staat de Raad als sparringpartner  

het bestuur met advies terzijde en is werkgever van 

het bestuur. 

2022 was een jaar van vernieuwen. Niet alleen 

was dit het eerste jaar als Cazas Wonen, het was 

ook het eerste jaar waarin een nieuwe Directeur-

bestuurder en een nieuw MT hard aan de slag 

waren om van de fusie een succes te maken. Als 

toezichthouder zagen we dat op verschillende 

fronten. De Raad heeft actief meegedacht met en 

gewerkt aan het door de organisatie opgezette 

Koersplan. Het Koersplan geeft richting aan de 

organisatie na de fusie.

Op het gebied van nieuwbouw, sloop-nieuwbouw 

en renovatie zijn veel initiatieven gestart en ook 

gerealiseerd, waardoor we de komende jaren waar 

kunnen maken wat we met de fusie beoogden: 

meer en sneller nieuwe woningen bouwen. Dat is 

in 2022 nog niet in harde cijfers te zien. Daarvoor 

hebben de projecten een te lange aanlooptijd, maar  

in de toekomst komen er veel mooie projecten aan 

in praktisch alle gemeenten waar wij actief zijn. 

Ook is er veel ingezet op betaalbaarheid, door 

prudent om te gaan met de huurverhoging. De 

energiecrisis maakte betaalbaar wonen voor onze 

bewoners – en eigenlijk voor alle Nederlanders 

- actueler dan ooit. Er is en wordt door Cazas 

Wonen stevig ingezet op verduurzamen. De 

komende jaren zullen we dat onder meer 

terugzien in een aantal grote renovatieprojecten 

in IJsselstein. Daarvoor zijn in 2022 belangrijke 

stappen gezet in de voorbereiding. Zodanig dat 

met een aantal grote projecten waarschijnlijk in 

2023 al gestart kan worden. Daarnaast heeft 

de organisatie, samen met belanghouders 

zoals de gemeenten, onze bewoners eind 2022 

met een voorlichtingsbrochure, via de website, 

nieuwsbrieven en tijdens bijeenkomsten op weg 

geholpen om snel het juiste loket te vinden voor 

hulp en ondersteuning. Een hele praktische en 

succesvolle benadering. 

Op de achtergrond hebben wij gezien, dat de 

stappen om te komen tot het verder versterken 

van de dienstverlening, veel inzet hebben gevergd. 

De organisatie kreeg niet alleen te maken met 

het samenvoegen van de systemen van de 

fusiepartners. Ook moest er overgestapt worden 

op een nieuw primair systeem. Die samenloop 

maakte van de integratie een uitdaging, maar 

bood ook kansen om toekomstbestendige keuzes 

te maken. Daardoor is onze dienstverlening op 

termijn gewaarborgd en leidt dat er uiteindelijk toe 

dat we meer tijd krijgen voor dienstverlening op 

maat voor bewoners die dat nodig hebben.

Ook als Raad werkten we voor het eerst vier 

seizoenen in een nieuwe samenstelling. Dat bracht 

nieuwe dynamiek. We kunnen constateren dat 

we in die samenwerking nieuwe inzichten hebben 

gekregen om de organisatie te ondersteunen en 

uit te dagen om van de fusie een succes te maken. 

Daarvan doen wij hierna verslag.

Mr. C.E. Schouten

Voorzitter Raad van Commissarissen  

Cazas Wonen
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Over besturen en toezicht houden
De Governancecode Woningcorporaties 2020

De Raad van Commissarissen hecht groot belang 

aan goed, verantwoord en transparant bestuur 

en toezicht en ziet erop toe dat Cazas Wonen de 

principes van de Governancecode naleeft en de 

bepalingen van de Woningwet op de juiste wijze 

implementeert. De Raad onderschrijft de principes 

van de code en leeft alle bepalingen daarvan na. 

Deze en andere relevante stukken vindt u terug op 

de website van Cazas Wonen.

Verantwoordelijkheden Raad van Commissarissen

Toezichthouder, werkgever, adviseur/klankbord

De Raad van Commissarissen houdt toezicht op 

het functioneren van de Directeur-bestuurder 

en de algemene gang van zaken binnen Cazas 

Wonen. Hierin adviseert de Raad het bestuur 

gevraagd en ongevraagd, is verantwoordelijk 

voor de (her)benoeming, eventuele schorsing en 

ontslag van het bestuur en stelt de beoordeling 

en arbeidsvoorwaarden vast. Daarnaast geeft de 

Raad opdracht aan de accountant voor de controle 

van de jaarstukken en is medeopdrachtgever 

voor de visitatie. Dit jaar is Raeflex gevraagd om 

de maatschappelijke visitatie uit te voeren. Een 

commissie bestaande uit Directeur-bestuurder 

en leden van de RvC zijn betrokken bij de 

voorbereidingen. Begin 2023 wordt de visitatie 

afgerond. De visitatieperiode strekt zich voor 

oud-GroenWest uit van 2018 tot 2021, voor oud-

Provides over 2021 en voor Cazas Wonen over 2022.

Legitimatie

Het handelen van de Raad is op basis van de 

bevoegdheden die in de statuten van Cazas Wonen 

staan. In het reglement Raad van Commissarissen 

staat de werkwijze beschreven, alsmede het 

werken met een remuneratiecommissie en de 

auditcommissie. De commissies adviseren de Raad 

over onderwerpen die binnen hun taakgebied 

vallen en bereiden de besluitvorming van de Raad 

voor. Dit laat de verantwoordelijkheid voor de 

besluitvorming van en door de Raad onverlet. De 

reglementen RvC, haar commissies en reglement 

bestuur zijn dit jaar omgezet naar Cazas Wonen en 

door de RvC vastgesteld. 

Toezichtskader 

De Raad van Commissarissen hanteert een 

toezichts- en toetsingskader. Dit bestaat onder 

andere uit de formele externe kaders, zoals 

Woningwet, BTIV en RTIV, de Governancecode, de 

rapportages van de externe toezichthouders Aw 

en WSW, de WNT en de Beroepsregel bezoldiging 

commissarissen, prestatieafspraken met de 

gemeenten en de vierjaarlijkse visitatierapportage. 

Daarnaast zijn er interne kaders, zoals de 

statuten, het reglement Raad van Commissarissen 

inclusief visie op toezicht, het bestuursreglement, 

het reglement financieel beleid en beheer, 

het treasury- en investeringsstatuut en het 

integriteitsbeleid en de klokkenluidersregeling. 

Ten slotte omvat het de besturings- en 

beheersingskaders, zoals onder andere het 

ondernemingsplan, het meerjareninvesteringsplan, 

portefeuillestrategie, financieringsstrategie, het 

huurbeleid, het jaarlijkse activiteitenplan, de 

(meerjaren)begroting en treasuryjaarplan, het 

investeringsstatuut en het interne controleplan.

Verslag van de Raad van Commissarissen
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Verslag vanuit de toezichthoudende rol
Eigen visie op toezicht 

De RvC en Directeur-bestuurder hebben een 

gezamenlijke visie op toezicht. Een goed samenspel 

tussen bestuur en toezicht stelt eisen aan de 

inrichting van governance en aan de houding 

en gedrag van zowel Directeur-bestuurder als 

toezichthouder. 

In zijn toezicht richt de Raad van Commissarissen 

zich vooral op het bewaken van de 

maatschappelijke doelstellingen passend binnen 

de statuten, visie en missie van de corporatie 

en uitgewerkt in het ondernemingsplan. Bij hun 

taakvervulling richten de commissarissen zich 

naar het belang van de corporatie, naar het 

te behartigen maatschappelijk belang en naar 

het belang van de betrokken belanghebbenden, 

primair de bewoners en woningzoekenden en de 

gemeenten in het werkgebied van Cazas Wonen.

Toezicht op strategie

De Raad van Commissarissen houdt toezicht op de 

inhoud van de strategie van Cazas Wonen en de 

mate waarin deze wordt gerealiseerd. 

Dit was het eerste jaar van Cazas Wonen. Voor 

de nieuwe organisatie is in 2021 een bedrijfsplan 

opgesteld en afgeleid daarvan het jaarplan en 

begroting 2022. Daarin staan de ambities voor 

2022 verwoord langs vijf thema’s:

• Dienstverlening

• Beschikbaarheid & betaalbaarheid

• Kwaliteit & duurzaamheid

• Leefbaarheid

• Wonen & Zorg

De Raad volgt de voortgang via de RvC-

vergaderingen, door onder andere de 

verantwoording in de tertiaalrapportages en 

gesprekken met de Directeur-bestuurder en 

medewerkers in de organisatie. 

Er zijn presentaties en excursies gehouden over 

verschillende thema’s: excursie ‘In verbinding’ 

Molenvliet, Woerden, themasessie woningbezit 

en projecten groot onderhoud en nieuwbouw 

IJsselstein inclusief rondgang, themasessie 

cybersecurity, de portefeuillestrategie en het 

koersplan.

Toezicht op financiële en operationele prestaties 

en beheersing van risico’s

De auditcommissie bestaat uit drie leden van 

de Raad. Deze rapporteert haar bevindingen 

aan de Raad van Commissarissen en adviseert 

de Directeur-bestuurder onder andere over 

financiën, prestatie- en risicomanagement 

en treasury. Dit jaar is er speciale aandacht 

voor het project i-Merger de IT-integratie. De 

auditcommissie bespreekt het werkplan van de 

organisatiecontroller en de rapportages over 

de voortgang daarvan. De organisatiecontroller 

informeert de Raad gevraagd en ongevraagd bij 

belangrijke afwijkingen. Tenslotte bespreekt de 

auditcommissie het auditplan van de accountant 

en geeft hiervoor input.

 

In de auditcommissie zijn de jaarrekeningen, 

jaarverslagen 2021 Provides en GroenWest 

en accountantsverslagen besproken met de 

Directeur-bestuurder in het bijzijn van de 
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accountant. Voorafgaand aan de RvC-vergadering 

op 30 maart 2022 heeft het jaarlijks gesprek 

tussen de Raad en de accountant plaatsgevonden. 

In de auditcommissie zijn als voorbereiding op 

de verantwoording over 2022 onder andere het 

controleplan en de managementletter 2022 

op basis van de interim-controle van KPMG 

besproken. De begroting 2023 Cazas Wonen 

inclusief de meerjarenprognose is op 16 november 

door de Raad goedgekeurd. 

De Raad bespreekt een aantal maal per jaar de 

ontwikkeling van de belangrijkste risico’s van Cazas 

Wonen met de Directeur-bestuurder. Dit gebeurt 

periodiek met de managementrapportages en 

de rapportage van de organisatiecontroller. 

Daarnaast bespreekt de RvC jaarlijks de update 

van de strategische risico’s. In 2022 is dit gebeurd 

in februari. Daarbij maken we gebruik van de 

strategische risicokaart voor de corporatiesector 

van Accent. Deze is voorafgaand besproken in de 

auditcommissie. Tegen het einde van 2022 is het 

proces van herziening voor 2022/2023 gestart. 

De jaarlijkse update van de strategische risico-

inventarisatie is de basis voor de risicoparagraaf 

in dit jaarverslag. 

Via de tertiaalrapportages ontvangen de Raad 

van Commissarissen en de auditcommissie 

informatie over de ontwikkeling van de financiële 

en niet-financiële prestaties. Onder andere 

op basis van informatie van het bestuur, de 

organisatiecontroller en de accountant, komt de 

Raad tot het oordeel dat Cazas Wonen de risico’s 

in de realisatie van de doelstellingen afdoende 

beheerst. 

Toezicht op maatschappelijke en 

volkshuisvestelijke prestaties

Algemeen

In 2022 is de Raad periodiek geïnformeerd over 

de (voortgang van de) prestatieafspraken met de 

diverse gemeenten in het werkgebied van Cazas 

Wonen. Inmiddels zijn in alle gemeenten, behalve 

Utrecht, meerjarige afspraken gemaakt. Een aantal  

prestaties van de organisatie wil de Raad benoemen: 

• in dit verslag is weer meer gerapporteerd op het  

gebied van Duurzame Ontwikkelingsdoelen 

(SDG’s);

• er is opnieuw een goede B-score behaald op 

het Huurdersoordeel;

• in de Aedes Benchmark scoren wij dit jaar minder  

goed op het punt bedrijfslasten. Dat heeft alles 

te maken met de extra kosten voor de fusie en 

de implementatie van een nieuw ERP systeem;

• de KWH-score was één tiende lager maar bleef 

op het landelijk gemiddelde;

• er zijn meer dan 450 woningen verduurzaamd 

naar label B;

• aan bijna 2.000 woningen is duurzaam 

onderhoud gepleegd;

• de eerste bewonersbetrokkenheidavond na 

corona trok ruim 80 belangstellenden;

• in Zegveld (Woerden) werd met betrokken 

bewoners, verenigd in Zegveld Zorgt, De Pionier 

gerealiseerd. Dit betreft een complex met  

23 woningen (en een gezamenlijke ruimte);

• dit jaar kon de organisatie weer volop inzetten 

op de interactie met belanghouders;

• het project i-Merge (IT-integratie) is in het 

verslagjaar op een haar na afgerond;

• in De Ronde Venen zijn twee projecten met in 

totaal 45 woningen opgeleverd;

• in IJsselstein zijn 30 appartementen  

(en twee kantoorruimten) opgeleverd  

(project BOKA).

Verslag van de Raad van Commissarissen
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Klachtenbehandeling

Op 21 september 2022 is het jaarverslag van de 

regionale Klachtencommissie besproken in de 

vergadering van de Raad van Commissarissen. 

Er is aandacht besteed aan onze leerpunten en 

de daarna doorgevoerde procesverbeteringen.

Toezicht op de dialoog met belanghouders

De RvC heeft kennisgenomen van de inzet die in 

het verslagjaar is gedaan om met verschillende 

groepen belanghouders in gesprek te zijn. De 

leden van de Raad hebben elk zelf een gemeente 

‘geadopteerd’ en sluiten aan bij activiteiten of 

bijeenkomsten in de desbetreffende gemeente. 

Toezicht op verbindingen

Cazas Wonen voert haar activiteiten in principe 

volledig uit in de stichting. Daarnaast is ze 100% 

eigenaar van Providence B.V. De activiteiten 

van de besloten vennootschap bestaan uit 

projectontwikkeling van onroerende zaken in 

de regio IJsselstein en Utrecht. De B.V. heeft 

sinds 2017 grondposities in IJsselstein-Zuid en 

IJsselstein-Noord met de intentie er op termijn 

vastgoed te realiseren. In de B.V. zijn dit jaar  

geen activiteiten ontplooid.

Daarnaast is er sprake van een beperkte 

verbindingenstructuur, namelijk twee verbindingen, 

te weten WoningNet (2,82%) en de Coöperatie 

Smart Finance (2,04%). Op deze verbindingen 

kunnen we geen invloed van betekenis uitoefenen. 

 

Opdrachtgeverschap externe accountant

In 2018 is KPMG benoemd als accountant 

voor de periode 2019 – 2022. Dit jaar heeft 

de vierjaarlijkse evaluatie van de accountant 

plaatsgevonden door bestuur en auditcommissie. 

De uitkomst van de evaluatiegesprekken is 

besproken in de vergadering van de RvC en daarna 

gedeeld met KPMG. De jaarlijkse contacten met de 

accountant verlopen als volgt:

Wat AC RvC

Auditplan  
accountant

Bespreking 
auditplan in Audit-
commissie

Auditplan ter  
informatie aan RvC.

Managementletter Accountant bij  
bespreking  
aanwezig

Bespreking zonder 
aanwezigheid 
accountant

Accountants verslag 
(Rapportage 
Jaarrekening/ 
jaarverslag)

Accountant bij  
bespreking aanwezig

Accountant bij  
bespreking aanwezig

Gesprek RvC/ 
accountant zonder 
Directeur- 
bestuurder

Geen Accountant spreekt 
jaarlijks met RvC 
zonder bestuur 
(voorafgaand  
aan bespreking 
accountantsverslag 
bij de jaarrekening) 

Raad van Commissarissen in werkgeversrol
Invulling werkgeversrol bestuur

De Raad vervult de werkgeversrol van de 

Directeur-bestuurder. Zij is verantwoordelijk voor 

een goed bestuur, onder meer door benoeming, 

schorsing, ontslag en de jaarlijkse evaluatie van de 

Directeur-bestuurder. Mevrouw Spanjaard is per 

1 december 2021 voor de eerste keer benoemd als 

Directeur-bestuurder van toen nog GroenWest. 

Per 1 januari 2022 is zij Directeur-bestuurder van 

Cazas Wonen. In 2022 is de samenstelling van het 

bestuur niet gewijzigd. 
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De beloning van de Directeur-bestuurder is 

conform de Wet Normering Topinkomens 

(WNT) en de daarvan afgeleide Regeling 

bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten 

instellingen volkshuisvesting. Aan de Directeur-

bestuurder zijn geen persoonlijke leningen, 

garanties en dergelijke verstrekt. In het afgelopen 

jaar is er geen sprake geweest van tegenstrijdige 

belangen dan wel transacties waarin tegenstrijdige 

belangen zouden kunnen spelen voor de Directeur-

bestuurder. De nevenfuncties van de Directeur-

bestuurder zijn afgestemd met de RvC. 

De Directeur-bestuurder heeft in overleg met de 

RvC een Directeur-bestuurder prestatiecontract 

voor 2022 opgesteld. De voortgang en realisatie van 

de geformuleerde ambities is onder andere gevolgd 

via de reguliere managementrapportagestructuur, 

maandelijkse gesprekken Directeur-bestuurder 

en voorzitter RvC en reguliere vergaderingen 

van de RvC en de AC. Daarnaast is er periodiek 

overleg tussen Directeur-bestuurder en de 

remuneratiecommissie. In dit eerste jaar van 

Cazas Wonen lag de nadruk op het bouwen van de 

fundamenten van de nieuwe organisatie en zorgen 

voor integratie op diverse deelterreinen. 

De specificatie van de bezoldiging (volgens de WNT) is opgenomen in de toelichting van de jaarrekening.

Drs. S. (Saar) Spanjaard, geboren 10 februari 1976

Functie Directeur-bestuurder

Benoemd Benoemd 1 december 2021 tot en met 30 november 2025
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Nevenfuncties
• Eigenaar Saar Advies

• Gevolmachtigde Douma projectmanagement

• Lid RvT Stadstheater Zoetermeer per 1 mei 2022.

• Voorzitter Stuurgroep Stifo (Stimuleringsfonds Leren/Werken)

• Onafhankelijk voorzitter Adviesraad Sociaal Domein Zoetermeer
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Organisatiecultuur en verantwoorde 

bedrijfsvoering

Er is een open en integere cultuur in de 

organisatie waarbinnen ruimte is voor 

reflectie en tegenspraak. Het bestuur en het 

managementteam zijn zich bewust van hun 

voorbeeldfunctie en de effecten daarvan op de 

gewenste organisatiecultuur. De organisatiecultuur 

is aan de orde geweest in de gevoerde gesprekken 

en het open gesprek van de Raad met de 

organisatiecontroller. 

Bestuur en MT stellen kaders waarbinnen de 

inhoudelijke experts van de organisatie hun werk 

zo optimaal mogelijk doen, met regelmatige 

en tijdige rapportages over voortgang en 

bijbehorende besluitvorming.

Het managementteam is actief in het uitvoeren 

en doorleven van haar integriteitsbeleid. Daarvoor 

wordt het overzicht ‘moresprudentie’ gebruikt 

dat ook jaarlijks in de Raad wordt besproken. Dit 

is een overzicht van meldingen die medewerkers 

van Cazas Wonen bij hun leidinggevenden doen 

en meldingen op MT-niveau. Het heeft als doel 

de belangrijkste en meest actuele dilemma’s 

inzichtelijk en bespreekbaar te maken, zodat hier 

intern van geleerd kan worden en in voorkomende 

gevallen eenduidig mee kan worden omgegaan. 

Over de Raad van Commissarissen
Samenstelling

De samenstelling van de Raad van Commissarissen 

is pluriform. Hij bestaat uit leden met specifieke 

deskundigheid op terreinen als volkshuisvesting, 

financiën en bedrijfseconomie, digitalisering, 

vastgoedmanagement en -ontwikkeling, en 

management en organisatie. De Raad borgt dat 

diverse leden ook een regionale binding hebben. 

Naast hun specifieke deskundigheid zijn de 

leden op alle terreinen voldoende deskundig om 

de hoofdlijnen van het totale beleid te kunnen 

beoordelen. De leden zijn benoemd aan de hand 

van een profielschets. 

De samenstelling van de Raad van Commissarissen 

per 31-12-2022:

Naam Functie Termijn

De heer mr. C.E. Schouten Voorzitter 01-11-2022 tot 01-11-2026

De heer drs. J.R. Schepen Vicevoorzitter 04-02-2016 t/m 03-02-2024

De heer mr. B. de Vries Lid (op voordracht Huurdersorganisatie) 01-01-2020 t/m 31-12-2023

Mevrouw ir. M. Huffstadt Lid (op voordracht Huurdersorganisatie) 01-01-2021 t/m 31-12-2024 

Mevrouw drs. G. Topper Lid 25-09-2019 t/m 24-09-2023 *h

De heer O.H.J. Temminck Lid 01-09-2021 t/m 31-08-2025 *h

* h=herbenoembaar 



De heer mr. B. de Vries, geboren 1958

Functie Lid (op voordracht van Huurdersorganisatie)

Commissie/expertise Lid auditcommissie / Financieel-Economisch

Benoemd 1 januari 2016, herbenoemd 1 januari 2020

Aftredend per 31 december 2023 (niet herbenoembaar)

PE-punten 2022 10

Functie dagelijks leven Managing director Finamar B.V. en exploitant van B&B Droomgaerd

Nevenfuncties • Voorzitter Raad van Commissarissen Nederlands Beleggingsfonds voor Zeeschepen
• Lid Raad van Commissarissen Qua Wonen in Bergambacht tevens voorzitter van de 

auditcommissie
• Voorzitter Raad van Commissarissen NNPC een onderlinge verzekeringsmaatschappij 

(P&I club) te Haren (Groningen)
• Non-executive director Vallianz Singapore
• Non-executive director Northern Ocean Limited
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Met de fusie is de samenstelling van de audit- en remuneratiecommissie gewijzigd. De auditcommissie 

bestaat uit mevrouw Topper, de heren De Vries en Schepen (voorzitter). De remuneratiecommissie bestaat  

uit de heer Temminck en mevrouw Huffstadt (voorzitter). In dit jaar is ook de heer Schouten herbenoemd  

voor een tweede termijn, als voorzitter van de RvC.

De heer mr. C.E. Schouten, geboren 1961

Functie Voorzitter per 1 november 2018

Commissie/expertise Juridische Zaken / Governance

Benoemd 1 november 2018, herbenoemd 1 november 2022

Aftredend per 1 november 2026 (niet herbenoembaar)

PE-punten 2022 7

Functie dagelijks leven MfN Register-mediator en partner bij ReulingSchutte in Amsterdam 

Nevenfuncties Voorzitter van de Raad van Toezicht van Stichting Texels Museum

De heer drs. J.R. Schepen, geboren 1964

Functie Lid, vicevoorzitter vanaf 1 januari 2022

Commissie/expertise Voorzitter auditcommissie

Benoemd 4 februari 2016, herbenoemd 4 februari 2020

Aftredend per 4 februari 2024 (niet herbenoembaar)

PE-punten 2022 2

Nevenfuncties • Bestuurslid Pensioenfonds BAT
• Voorzitter Pensioenfonds VLEP
• Bestuurslid Pensioenfonds TPN
• Directeur Premian B.V. (divers financieel advies)
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Mevrouw ir. M. Huffstadt, geboren 1954

Functie Lid (op voordracht van Huurdersorganisatie)

Commissie/expertise Voorzitter remuneratiecommissie/Volkshuisvesting/Gebiedsontwikkeling

Benoemd 1 januari 2017, herbenoemd 1 januari 2021

Aftredend per 31 december 2024 (niet herbenoembaar)

PE-punten 2022 6 

Functie dagelijks leven • Partner Breebaart & Huffstadt bv 
• Directeur van de Wijkontwikkelingsmaatschappij Den Haag Zuidwest  

(WOM DHZW) tot 1-12-2022

Nevenfuncties • Lid bestuur Eurostevo studiereizen
• Restauratie en herbestemming van industrieel erfgoed

De heer O.H.J. Temminck, geboren 1969

Functie Lid

Commissie/expertise Lid remuneratiecommissie 2022

Benoemd 1 september 2021

Aftredend per 1 september 2025 (herbenoembaar)

PE-punten 2022 10 

Functie dagelijks leven Eigenaar OTRIM BV Herstructureringen & Financieringsoplossingen

Nevenfuncties Vrijwilliger vereniging Over Rood (ondersteuning ondernemers in  
financiële moeilijkheden non-profit)

Mevrouw drs. G. Topper, geboren 1962

Functie Lid

Commissie/expertise Lid auditcommissie per april 2021/ Digitalisering

Benoemd 25 september 2019

Aftredend per 24 september 2023 (herbenoembaar)

PE-punten 2022 8 

Functie dagelijks leven • TopperinBusiness, eigenaar van onderneming voor interim management en 
bedrijfskundig advies

• Marketing Queens Managing partner, organisatie voor verbeteren klantwaarde, 
klantcontact en klantrelaties voor commerciële en maatschappelijke ondernemingen

Nevenfuncties n.v.t.
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Functioneren

Integriteit en onafhankelijkheid

Alle leden van de Raad van Commissarissen zijn 

onafhankelijk van Cazas Wonen (conform artikel 

30.6 van de Woningwet). Leden van de Raad zijn 

onafhankelijk en handelen conform de principes en 

criteria van de Governancecode (bepaling 3.28). Er 

zijn geen nevenfuncties of andere zaken te melden 

die tegenstrijdig (kunnen) zijn met de belangen 

van de organisatie. Alle leden van de Raad 

hebben de integriteitsverklaring behorende bij het 

integriteitsbeleid van Cazas Wonen ondertekend.

In 2022 zijn er geen zaken geweest waarvan door 

de (leden van de) Raad melding gemaakt moest 

worden bij de Autoriteit Woningcorporaties.

Aanspreekbaarheid

De RvC hecht grote waarde aan zijn 

aanspreekbaarheid. Iedereen is uitgenodigd zich 

tot de RvC te wenden als daartoe aanleiding is. De 

contactgegevens van de Raad staan op de website 

van Cazas Wonen.

Introductieprogramma nieuwe RvC leden

Dit jaar zijn er geen nieuwe leden toegetreden. 

Zelfevaluatie

De zelfevaluatie over 2022 van de Raad is 18 

januari 2023 geweest. De remuneratiecommissie 

heeft de zelfevaluatie voorbereid. Er is gebruik 

gemaakt van een door de VTW aangeleverde 

kaartenset. Deze set biedt de mogelijkheid om op 

een nieuwe manier vraagstukken en dilemma’s te 

bespreken die je in het toezichthoudende werk 

kunt tegengekomen. De volgende onderwerpen 

zijn onder andere besproken: 

• de diversiteit binnen, en de valkuilen, van de RvC, 

• de professionele ontwikkelingen, 

• omgang met het scholingsbudget van de RvC, 

• de gerichtheid op het behalen van 

maatschappelijke doelen of het vermijden van 

risico’s, 

• de kennis van, en in gesprek gaan met, de 

stakeholders, 

• de aanspreekbaarheid en het afleggen van 

verantwoording.

Permanente educatie

De leden van de Raad hebben in 2022 voldaan 

aan het Reglement Permanent Educatie van de 

Vereniging Toezichthouders Woningcorporaties 

(VTW). De RvC leden hebben deelgenomen 

aan diverse masterclasses, waaronder 

investeringsstatuut, congres VTW, energiearmoede 

en relatie RvC, deskundigheidsbevordering, 

teamvorming in de RvC. Voor alle leden is 

de masterclass cybersecurity georganiseerd. 

Daarnaast hebben bijna alle leden deelgenomen 

aan het symposium domeinoverschrijdend 

samenwerken.

Bezoldiging van de Raad

De bezoldiging voor de voorzitter is vastgesteld op 

€ 24.360. Voor de overige leden is de honorering 

vastgesteld op € 16.240 per lid. De honorering 

past binnen de Honoreringscode commissarissen 

van de VTW, zoals ook opgenomen in de Aedes 

Governancecode Woningcorporaties en de Wet 

Normering Topinkomens. De specificatie van de 

bezoldiging (volgens de WNT) is opgenomen in de 

toelichting van de jaarrekening.

Verslag van de Raad van Commissarissen
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Vergaderingen en overleg

In het verslagjaar heeft de Raad elfmaal vergaderd 

in het bijzijn van de Directeur-bestuurder. Zeven 

keer ‘regulier’ en vier keer is een extra vergadering 

uitgeschreven. Deze extra vergaderingen gingen 

over nieuwbouwprojecten waar, vanwege het 

proces, besluitvorming op dat moment nodig was 

en eenmaal over het besluit om de migratie naar 

het nieuwe ERP Tobias 365 uit te stellen.

Maandelijks hebben de voorzitter en de Directeur-

bestuurder overleg. De voorzitter heeft in overleg 

met de Directeur-bestuurder de agenda voor 

de reguliere vergaderingen vastgesteld. De 

belangrijkste onderwerpen tijdens de (reguliere) 

vergaderingen waren:

Beleid

Onder meer goedkeuring van de bestuursbesluiten: 

kaderbrief 2023, jaarplan Cazas Wonen 2023 

inclusief de begroting, treasury jaarplan 2022, 

huurverhoging 2022 en het bod 2023 op de 

woonvisies van de gemeenten, opdrachtverlening 

visitatie (najaar 2022 gestart).

Goedkeuring

De Raad van Commissarissen heeft daarnaast zijn 

goedkeuring verleend aan onder meer de volgende 

bestuursbesluiten: 

• Treasurystatuut, reglement financieel  

beleid en beheer. 

• Definitiefases groot onderhoud complexen 

2004 en 2015, Kleermakerslaan e.o. De Meern, 

complex 2155, Zeilmakerslaan De Meern, 

complex 1313, Eikenlaan Woerden, complex 1303 

Leliestraat Woerden.

• Definitiefase nieuwbouw Snellerpoort 

Woerden, definitiefase Clinckhoeff IJsselstein, 

projectopdracht Pieter Baancentrum Utrecht, 

budgetoverschrijding nieuwbouw Aleida van 

Culemborgstraat, IJsselstein, aankoop woningen 

Mooiland, IJsselstein

Reglementen

Begin van het jaar zijn de diverse reglementen 

herzien en vastgesteld: reglement RvC, 

Auditcommissie, Remuneratie- en 

selectiecommissie. Het reglement bestuur is 

goedgekeurd. 

Verslaglegging

Goedkeuring van het jaarverslag en 

vaststellen jaarrekening 2021 van Provides, 

GroenWest en Providence BV, kennisname 

accountantsrapportage en controleverklaring 

en decharge Directeur-bestuurder voor 

het gevoerde beleid 2021. Verder heeft de 

Raad de tertiaalrapportages, het jaarverslag 

Klachtencommissie KWRU, de rapportages van  

de organisatiecontroller en de managementletter 

van de accountant besproken.

 

Interne zaken

Het jaarverslag van de RvC en verslag van de 

remuneratiecommissie, rooster van aftreden, 

samenstelling commissies, de zelfevaluatie van 

de Raad van Commissarissen, de permanente 

educatie voor commmissarissen, het vaststellen 

jaarbeloning RvC, compliance kalender 

Governancecode en intern controleplan 2023.
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Informatievoorziening

De tertiaalrapportages van het bestuur/

management, de organisatiecontroller en de 

maandelijkse (schriftelijke) bestuursmededelingen 

behoren tot de standaard informatievoorziening 

van de Raad vanuit de organisatie. De Raad heeft 

jaarlijks overleg met de organisatiecontroller, 

in afwezigheid van de Directeur-bestuurder. 

Gesprekspunten waren onder meer de 

organisatorische fusie, de integratie van de  

IT-systemen en de inrichting van de control-

functie. Ook heeft de Raad een jaarlijks 

gesprek met de accountant in afwezigheid van 

de Directeur-bestuurder. Verder is de Raad 

geïnformeerd via beleidsstukken en commentaren 

van Aedes en de Vereniging van Toezichthouders 

Woningcorporaties. 

Alle besluiten worden geregistreerd. De 

besluitenlijst wordt, net als het verslag, tijdens  

een volgende vergadering vastgesteld.

Vergaderingen van de commissies
De Raad van Commissarissen had in 2022 

een remuneratie- en een auditcommissie. Het 

onderhouden van contacten met stakeholders 

gebeurt door alle leden van de Raad. In de  

RvC-vergadering van 16 februari zijn de volgende 

benoemingen gedaan: de heer Schouten voorzitter 

RvC, de heer Schepen vicevoorzitter RvC. De 

remuneratiecommissie bestaat uit mevrouw  

Huffstadt, voorzitter en de heer Temminck, lid,  

met een standing invitation voor de heer Schouten. 

De auditcommissie bestaat uit de heer De Vries,  

de heer Schepen (voorzitter) en mevrouw Topper.

Remuneratiecommissie

De remuneratiecommissie heeft zich 

beziggehouden met de begeleiding 

van de Directeur-bestuurder, het 

bestuurdersprestatiecontract, de beloning van 

de Directeur-bestuurder, de herbenoeming 

van de heer Schouten voor een 2e termijn, en 

de vergoeding van de Raad, evenals hieraan 

gerelateerde onderwerpen. Daarnaast de 

startbijeenkomst van de nieuwe RvC onder externe 

begeleiding in januari 2022 en de voorbereiding 

van de zelfevaluatie 2022.

Auditcommissie

De auditcommissie heeft zes keer vergaderd.  

Ze heeft gesprekken met de accountant gevoerd 

over de concept accountantsrapportage bij de 

jaarrekening en de managementletter 2022. 

Belangrijke onderwerpen in de vergaderingen 

waren de migratie naar een nieuw ERP Tobias 

365 en applicaties (het programma i-Merge), 

de tertiaalrapportages, de rapportages van de 

organisatiecontroller, de Aedes-benchmark, de 

jaarstukken 2021, jaarplan en begroting 2023, 

treasuryverantwoording 2021, het controleplan 

accountant 2022, de vierjaarlijkse evaluatie 

accountant, treasurystatuut, reglement 

financieel beleid en beheer en investeringsstatuut 

en afwegingskader. Daarnaast heeft de 

auditcommissie begin dit jaar samen met de 

Directeur-bestuurder en organisatiecontroller 

geïnventariseerd welke onderwerpen zij in de 

auditcommissie wil agenderen.

Verslag van de Raad van Commissarissen
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Contacten met belanghouders

De Raad heeft vaste contactpersonen voor de 

Huurdersvereniging Weidelanden. De overige 

contacten, zoals met de Ondernemingsraad 

worden verdeeld over de leden. De heren 

De Vries, Schepen en mevrouw Huffstadt 

onderhielden contact met de huurdersvereniging. 

De belangrijkste gespreksonderwerpen op deze 

vergaderingen waren: 

• betrokkenheid bewoners bij 

vernieuwingsprojecten, 

• de huurverhoging 2022, 

• het jaarverslag, 

• de begroting, 

• de samenwerking GroenWest en Provides en 

• het samengaan van beide huurdersverenigingen 

tot HV Weidelanden.

De heren Schouten en Temminck hebben in het 

verslagjaar tweemaal ‘regulier’ overleg gevoerd 

met de Ondernemingsraad. Naast de reguliere 

bespreekpunten, zoals de algehele gang van zaken, 

het jaarverslag, het jaarplan en de begroting, is 

met name uitvoerig gesproken over de afronding 

van de fusie en de integratie tot Cazas Wonen.

Tot slot

De middelen van Cazas Wonen zijn uitsluitend 

in het belang van de volkshuisvesting besteed. 

Activiteiten hebben uitsluitend plaatsgevonden 

ten behoeve van de volkshuisvesting en de 

leefbaarheid, in overeenstemming met de statuten 

van de stichting. De woongelegenheden liggen 

binnen het statutaire werkgebied. Op het gebied 

van beleggen en verbintenissen zijn geen risicovolle 

posities ingenomen.

De Raad heeft kennisgenomen van de door het 

bestuur opgestelde jaarstukken 2022 en de 

controleverklaring van KPMG daarbij. Naar het 

oordeel van de Raad geven de jaarstukken een 

goed beeld van de prestaties van Cazas Wonen in 

2022. De jaarstukken zijn daarop in de vergadering 

van 24 mei 2023 door de Raad vastgesteld.

De medewerkers van Cazas Wonen hebben ook 

in dit bijzondere post-corona en post-fusiejaar 

laten zien dat zij beschikken over veel creativiteit 

en doorzettingsvermogen en dat zij de organisatie 

een warm hart toedragen. Dankzij hen is er veel 

bereikt. De RvC wil mevrouw Spanjaard en alle 

medewerkers bij deze graag bedanken voor de 

getoonde inzet. Zonder hen geen Cazas Wonen.
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Controleverklaring van de 
onafhankelijke accountant
Aan: de raad van commissarissen van Stichting Cazas Wonen

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2022 

Ons oordeel
Naar ons oordeel geeft de in dit jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van 
de grootte en samenstelling van het vermogen van Stichting Cazas Wonen per 31 december 
2022 en van het resultaat over 2022, in overeenstemming met de vereisten voor de 
jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en de Wet normering topinkomens 
(WNT).  

Wat we gecontroleerd hebben
Wij hebben de jaarrekening 2022 van Stichting Cazas Wonen (de toegelaten instelling) te 
Woerden gecontroleerd.  
De jaarrekening bestaat uit:  
1 de geconsolideerde en enkelvoudige balans per 31 december 2022; 
2 de geconsolideerde en enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2022; en 
3 de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiële 

verslaggeving en overige toelichtingen.  

De basis voor ons oordeel 
Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de 
Nederlandse controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2022 vallen. Onze 
verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijk-
heden voor de controle van de jaarrekening’. 
Wij zijn onafhankelijk van Stichting Cazas Wonen zoals vereist in de Verordening inzake de 
onafhankelijkheid van accountants bij assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de 
opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de 
Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA).  
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Wij hebben onze controlewerkzaamheden bepaald in het kader van de controle van de 
jaarrekening als geheel en bij het vormen van ons oordeel hierover. De informatie en onze 
bevindingen ten aanzien van continuïteit, fraude en niet naleven van wet- en regelgeving en 
de kernpunten van onze controle moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke 
oordelen of conclusies. 
Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis 
voor ons oordeel. 

Informatie ter ondersteuning van ons oordeel

Samenvatting

Materialiteit  

 Materialiteit voor de jaarrekening als geheel bedraagt EUR 34 miljoen 
 1% van de totale activa 

Groepscontrole 

 99% van totale activa 
 100% van omzet 

 

Risico’s gerelateerd aan Fraude & Noclar en Continuïteit 

 Risico’s gerelateerd aan fraude en niet naleven wet- en regelgeving (Noclar): 
veronderstelde risico van doorbreken interne beheersing door het management en het 
risico op niet-zakelijke totstandkoming van vastgoed-gerelateerde inkopen 
geïdentificeerd
Risico’s gerelateerd aan continuïteit: geen continuïteitsrisico’s geïdentificeerd

Kernpunten 

Waardering vastgoed in exploitatie
Bepaling en toelichting beleidswaarde vastgoed in exploitatie
Zakelijke totstandkoming van vastgoed-gerelateerde inkopen

 

Oordeel 
Goedkeurend 
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Materialiteit 
Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de materialiteit voor de 
jaarrekening als geheel bepaald op EUR 34 miljoen. Voor de bepaling van de materialiteit 
wordt uitgegaan van de totale activa (1%). Wij beschouwen de totale activa als de meest 
geschikte benchmark, omdat wij verwachten dat de gebruikers van de jaarrekening van de 
toegelaten instelling zich primair richten op de waarde van het vastgoed in exploitatie en de 
veranderingen hiervan.  
Op basis van onze professionele oordeelsvorming hanteren wij voor de in de jaarrekening 
verantwoorde operationele transactiestromen (operationele opbrengsten en kosten) alsmede 
de investeringen en desinvesteringen in het vastgoed een lager materialiteitsniveau dan voor 
de jaarrekening als geheel. Dit lagere materialiteitsniveau is vastgesteld op EUR 2,3 miljoen. 
Voor de bepaling van de materialiteit voor deze transactiestromen wordt uitgegaan van het 
genormaliseerd totaal van de huuropbrengsten en opbrengsten servicecontracten (2%). 
Voor de controle van de in de jaarrekening opgenomen WNT-informatie zijn de materialiteits-
voorschriften gehanteerd zoals vastgelegd in de Regeling Controleprotocol WNT 2022. 
Wij houden ook rekening met afwijkingen en/of mogelijke afwijkingen die naar onze mening 
voor de gebruikers van de jaarrekening om kwalitatieve redenen materieel zijn. 
Wij hebben met de raad van commissarissen afgesproken dat wij tijdens onze controle 
geconstateerde afwijkingen boven de EUR 1,7 miljoen rapporteren aan hen alsmede kleinere 
afwijkingen, waaronder afwijkingen met betrekking tot de operationele transactiestromen 
(operationele opbrengsten en kosten) alsmede de investeringen en desinvesteringen in het 
vastgoed boven de EUR 100.000, en afwijkingen die naar onze mening om kwalitatieve 
redenen relevant zijn. 

Reikwijdte van de groepscontrole 
Stichting Cazas Wonen staat aan het hoofd van een groep van entiteiten (groepsonderdelen). 
De financiële informatie van deze groep is opgenomen in de jaarrekening van Stichting Cazas 
Wonen. 
De groepscontrole heeft zich met name gericht op de significante onderdelen. Het hoofd van 
de groep vertegenwoordigt 99% van de totale activa en 100% van de huuropbrengsten en 
opbrengsten servicecontracten. Wij hebben geen andere accountant betrokken bij de 
groepscontrole en hebben dus alle werkzaamheden in dat kader zelf uitgevoerd. Voor de 
onderdelen die niet in scope waren, hebben wij cijferanalyses uitgevoerd om te bevestigen dat 
onze scoping passend is.  
Door bovengenoemde werkzaamheden bij groepsonderdelen hebben wij voldoende en 
geschikte controle-informatie met betrekking tot de financiële informatie van de groep 
verkregen om een oordeel te geven over de jaarrekening. 
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Controleaanpak risico van fraude en het niet naleven van wet- en regelgeving 
In de risicoparagraaf van het bestuursverslag beschrijft het bestuur de procedures ten aanzien 
van de risico’s op fraude en niet-naleven van wet- en regelgeving. 
In het kader van onze controle hebben wij inzicht verkregen in de toegelaten instelling en de 
bedrijfsomgeving, en hebben wij de opzet en de implementatie beoordeeld van het 
risicomanagement van de toegelaten instelling met betrekking tot fraude en niet-naleving van 
wet- en regelgeving. Onze werkzaamheden omvatten onder andere het evalueren van het 
integriteitsbeleid, de klokkenluidersregeling en het incidentenregister (moresprudentie) en de 
procedures van de toegelaten instelling om aanwijzingen van mogelijke fraude en niet-naleven 
van wet- en regelgeving te onderzoeken. Bovendien hebben wij inlichtingen ter zake 
ingewonnen bij het bestuur, de raad van commissarissen en bij andere relevante functies, 
zoals de organisatiecontroller. Wij hebben onder meer de volgende controlewerkzaamheden 
uitgevoerd: 

 evaluatie van nevenfuncties van het bestuur, met speciale aandacht voor procedures en 
governance met betrekking tot mogelijke belangenconflicten;  

 evalueren van correspondentie met regelgevende en toezichthoudende instanties 
waaronder de Autoriteit woningcorporaties en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw, en 
van verklaringen door advocaten ten behoeve van accountants. 

Daarnaast hebben wij werkzaamheden uitgevoerd om inzicht te verkrijgen in de wet- en 
regelgeving die op de toegelaten instelling van toepassing is en hebben de volgende 
rechtsgebieden geïdentificeerd die de meest waarschijnlijke oorzaak zouden kunnen zijn voor 
een materieel effect op de jaarrekening:  

 Woningwet; 

 Algemene verordening gegevensbescherming (AVG). 
Wij beoordelen het veronderstelde frauderisico met betrekking tot de omzetverantwoording 
(huuropbrengsten en verkoopopbrengsten bestaand bezit) als niet relevant in verband met het 
sterk geprotocolleerd zijn van de huurprijsbepaling en de verkoopprijsbepaling. Voorts is de 
omvang van de gemiddelde huur relatief laag en hebben de huuropbrengsten een periodiek 
en voorspelbaar karakter. 
Wij hebben de risicofactoren voor fraude en niet-naleven van wet- en regelgeving geëvalueerd 
om na te gaan of deze factoren duiden op een risico op een afwijking van materieel belang in 
de jaarrekening. 
In overeenstemming met het bovenstaande en met de Nederlandse controlestandaarden 
hebben wij de volgende risico’s geïdentificeerd ten aanzien van fraude die relevant zijn voor 
onze controle, inclusief de relevante veronderstelde risico’s vastgelegd in de Nederlandse 
controlestandaarden. Dit betreffen het hierna beschreven risico op het doorbreken van de 
interne beheersing door het management en het risico op niet-zakelijke totstandkoming van 
vastgoed-gerelateerde inkopen (zie ‘De kernpunten van onze controle’): 
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Doorbreken van interne beheersing door het management (een verondersteld risico)

Risico 
Het management is in een unieke positie om fraude te plegen door de mogelijkheid het 
proces van financiële verslaggeving en resultaten te manipuleren door middel van het 
doorbreken van de interne beheersing die anderszins effectief lijkt te werken, zoals 
bijvoorbeeld schattingen die ten grondslag liggen aan de marktwaarde en beleidswaarde 
van het vastgoed in exploitatie.  

Controleaanpak 
 Wij hebben de opzet en de implementatie geëvalueerd van interne beheersings-

maatregelen die relevant zijn voor het mitigeren van de risico’s op fraude en niet-naleven 
van wet- en regelgeving, zoals het identificeren van werkzaamheden met betrekking tot 
journaalposten en de voornoemde schattingen. Wij verwijzen naar de kernpunten van onze 
controle ‘Waardering vastgoed in exploitatie’ en ‘Bepaling en toelichting beleidswaarde 
vastgoed in exploitatie’. 

 Wij hebben een data-analyse uitgevoerd op journaalposten met een hoger risico 
gerelateerd aan het onderscheid tussen investeren en onderhoud. Waar we onverwachte 
journaalposten of andere risico's identificeerden via onze data-analyse, hebben we 
aanvullende controlewerkzaamheden uitgevoerd om op het geïdentificeerde risico in te 
spelen. Deze werkzaamheden omvatten ook het herleiden van transacties naar de 
broninformatie. 

 Wij hebben voor significante schattingen de oordeelsvormingen en veronderstellingen van 
het bestuur geëvalueerd, waaronder het uitvoeren van een retrospectieve beoordeling van 
de oordeelsvormingen en veronderstellingen van het bestuur met betrekking tot significante 
schattingen die in de jaarrekening van het voorgaande boekjaar zijn opgenomen. Wij 
verwijzen naar de kernpunten van onze controle ‘Waardering vastgoed in exploitatie’ en 
‘Bepaling en toelichting beleidswaarde vastgoed in exploitatie’.  

 We hebben elementen van onvoorspelbaarheid in onze controleaanpak opgenomen ten 
aanzien van de afhankelijkheid van aannemers gericht op het risico van belangen-
verstrengeling inzake de zakelijke totstandkoming van vastgoed-gerelateerde inkopen. 

Wij hebben onze risico-inschatting en controleaanpak en resultaten gecommuniceerd aan het 
bestuur en aan de Auditcommissie van de raad van commissarissen. 
Onze controlewerkzaamheden leidden niet tot aanwijzingen en/of andere redelijke 
vermoedens van fraude en niet-nakomen van wet- en regelgeving die van materieel belang 
zijn voor onze controle.  

Controleaanpak continuïteit 
Het bestuur heeft zijn continuïteitsbeoordeling uitgevoerd en geen significante continuïteits-
risico’s geïdentificeerd. Onze procedures om de continuïteitsbeoordeling van het bestuur te 
beoordelen omvatten onder andere: 
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overwegen of de door het bestuur uitgevoerde continuïteitsrisicoanalyse alle relevante 
informatie bevat waarvan wij als gevolg van de controle kennis hebben; 

overwegen of de ontwikkeling in (energie)prijzen aanleiding geven tot een continuïteits-
risico; 

 identificeren van de (des)investeringsplannen door middel van het doornemen van de 
meerjarenbegroting en het evalueren van de (financiële) haalbaarheid van deze 
(des)investeringsplannen alsmede de financierbaarheid hiervan;  

 analyseren of de ruimte in de financiële ratio’s en de (verwachte) ontwikkeling daarin 
aanleiding geven tot een risico op het doorbreken van de door de externe toezichthouders 
gestelde normen. 

Op basis van onze analyse van de financiële positie, de financieringspositie mede in relatie tot 
de voorgenomen (des)investeringen, verwachte operationele resultaten en cashflows en de 
omgeving van de entiteit hebben wij geen significante continuïteitsrisico’s geïdentificeerd. 

De kernpunten van onze controle
In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons professionele oordeel 
het belangrijkst waren tijdens onze controle van de jaarrekening. De kernpunten van onze 
controle hebben wij met de raad van commissarissen gecommuniceerd, maar vormen geen 
volledige weergave van alles wat is besproken. 

Waardering vastgoed in exploitatie

Omschrijving 
Zoals toegelicht in paragraaf 2 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie van de 
jaarrekening bedraagt de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie, die volgens de full 
versie van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2022 (het Handboek)’ wordt 
bepaald, per 31 december 2022 EUR 3.279 miljoen. Dat komt neer op 96% van het 
balanstotaal van de toegelaten instelling. Bij toepassing van de full versie worden 
vrijheidsgraden en andere assumpties gebruikt om te komen tot de marktwaarde in 
verhuurde staat op complexniveau. De vrijheidsgraden en andere assumpties worden 
bepaald op basis van de oordeelsvorming van het bestuur. 
Voor de waardering van het vastgoed in exploitatie zijn de markthuur(stijging), 
leegwaarde(stijging), disconteringsvoet, (achterstallig) onderhoud, erfpacht en mutatie- en 
verkoopkans belangrijke vrijheidsgraden en assumpties die een significante impact kunnen 
hebben op de uitkomst van de waardering. 
Door de significantie van deze post voor de jaarrekening én de inherent hoge mate van 
subjectiviteit van bovengenoemde vrijheidsgraden en assumpties in de bepaling van de 
marktwaarde in verhuurde staat, hebben wij de waardering van vastgoed in exploitatie 
aangemerkt als kernpunt van onze controle. 
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Onze aanpak
Onze werkzaamheden bestonden onder andere uit: 
 het inzicht verwerven in en evalueren van de opzet en het bestaan van interne 

beheersingsmaatregelen rondom de totstandkoming van de waardering van het 
vastgoed in exploitatie; 
het evalueren van de deskundigheid en onafhankelijkheid van de taxateur die is
ingeschakeld door het management;  

 het evalueren van de aard, diepgang en consistentie van de externe taxatie-
werkzaamheden; 
het evalueren van de aard, diepgang en consistentie van de interne waarderings-
werkzaamheden waaronder de kwaliteitseisen en representativiteitsvereisten; 

 het toetsen, mede op basis van deelwaarneming, van de betrouwbaarheid van de 
belangrijkste gehanteerde objectgegevens door middel van aansluiting met brondata, 
zoals de Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG), de huurovereenkomsten, 
plattegronden en WOZ-beschikkingen;  

 het toetsen, mede op basis van deelwaarneming, van de redelijkheid van de aannames 
bij toepassing van vrijheidsgraden aan onder andere marktreferenties en privaat-
rechtelijke overeenkomsten (waaronder koop- en erfpachtovereenkomsten);  

 het vaststellen dat het toegepaste taxatiemanagementsysteem is gecertificeerd; 
 het evalueren of de waarde(ontwikkeling) van het vastgoed in exploitatie in lijn ligt met 

(de ontwikkelingen in) de markt met inzet van eigen vastgoedwaarderingsspecialisten; 
 het toetsen van de consistentie van de waardering van de complexen middels data-

analyse en inzet van eigen vastgoedwaarderingsexperts; en 
 het toetsen van de toereikendheid van de toelichtingen in de jaarrekening in paragraaf 

2 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie aan de Woningwet. 

Onze observatie 
Wij vinden de door het bestuur gehanteerde vrijheidsgraden en assumpties voor de 
vaststelling van de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie evenwichtig. 
Tevens zijn wij van mening dat de toelichting in de jaarrekening in paragraaf 2 DAEB- en 
niet-DAEB-vastgoed in exploitatie toereikend is. 
 
Bepaling en toelichting beleidswaarde vastgoed in exploitatie 

Omschrijving 
Volgens RJ645 dient in de toelichting de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie te 
worden vermeld. In paragraaf 2 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie van de 
jaarrekening is deze beleidswaarde toegelicht. 
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De beleidswaarde is een belangrijke parameter voor de bepaling van de door de 
toezichthouders in de sector gehanteerde financiële ratio’s van de toegelaten instelling, 
en deze vormt daarmee een uitgangspunt voor de beoordeling van de financiële positie 
(inclusief de continuïteit). Bij de bepaling van de beleidswaarde heeft het bestuur 
schattingen moeten maken om de beleidswaarde uit de marktwaarde af te leiden. Het 
bestuur heeft hiertoe de uitgangspunten beschikbaarheid, betaalbaarheid, onderhoud en 
beheer conform het Handboek aangepast naar het voorgenomen beleid van de toegelaten 
instelling (op- en afslagen). Deze aangepaste uitgangspunten hebben een significant 
effect op de beleidswaardebepaling en daaruit voortvloeiende financiële ratio’s. Derhalve 
hebben wij de bepaling en toelichting van de beleidswaarde vastgoed in exploitatie als 
kernpunt in onze controle aangemerkt. 

Onze aanpak
Onze werkzaamheden bestonden onder andere uit : 
 het verwerven van inzicht in en evalueren van de opzet en het bestaan van interne 

beheersingsmaatregelen rondom de totstandkoming van de beleidswaarde van het 
vastgoed in exploitatie; 

 het controleren van de redelijkheid van de op- en afslagen van de marktwaarde, 
waarbij de volgende onderdelen met name zijn getoetst: 
 het toetsen van de opslag voor beschikbaarheid door vast te stellen dat voor de 

gehele woongelegenhedenportefeuille het doorexploiteerscenario is afge-
dwongen, dat in het doorexploiteerscenario de berekening van de eindwaarde 
conform de eeuwigdurende benadering is afgedwongen en dat de 
overdrachtskosten voor de gehele woongelegenhedenportefeuille op 0% zijn 
ingesteld; 

 het toetsen van de afslag voor betaalbaarheid (huuropbrengsten) door vast te 
stellen dat op eenhedenniveau de markthuur is vervangen door de streefhuur (ook 
wel beleidshuur) in overeenstemming met het beleid van de toegelaten instelling 
zoals opgenomen in de meerjarenbegroting; 

 het toetsen van de afslag voor kwaliteit (onderhoudskosten), met name dat de 
toegepaste onderhoudsnormen zijn afgeleid van de meerjarenonderhouds-
begroting en uitgaven betreffen die als onderhoud geclassificeerd dienen te 
worden; 

 het toetsen van de opslag voor beheerkosten aan de beheernormen zoals afgeleid 
van de meerjarenbegroting. Tevens hebben wij daarbij de juiste toepassing van de 
definitie van de beheernorm vastgesteld zoals opgenomen in het Handboek; 

 het toetsen van de toereikendheid van de toelichting van de beleidswaarde aan de 
Woningwet. 

Onze observatie 
Wij vinden de door het bestuur gehanteerde veronderstellingen voor de vaststelling van 
de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie evenwichtig. 
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Tevens zijn wij van mening dat de toelichting in de jaarrekening in paragraaf 2 DAEB- en 
niet-DAEB-vastgoed in exploitatie toereikend is. 

 

 

Zakelijke totstandkoming van vastgoed-gerelateerde inkopen

Omschrijving 
De toegelaten instelling investeert substantiële bedragen om het vastgoed te verbeteren en 
te onderhouden alsmede om nieuw vastgoed te ontwikkelen. Zoals toegelicht in het 
geconsolideerde kasstroomoverzicht in paragraaf 3 van de jaarrekening is in 2022 EUR 20 
miljoen uitgegeven aan verbeteruitgaven, EUR 46 miljoen aan onderhoud en EUR 31 
miljoen aan nieuwbouw. Gegeven de omvang en de inherente risico’s van deze inkopen 
onderkennen wij een risico van niet-zakelijke totstandkoming van deze transacties 
resulterend in zelfverrijking in de privé sfeer door de bij deze transacties betrokken 
functionarissen van de toegelaten instelling. 

Onze aanpak 
Onze werkzaamheden bestonden onder andere uit: 
 het verwerven van inzicht in- en evalueren van de opzet en het bestaan van interne 

beheersingsmaatregelen rondom de zakelijke totstandkoming van materiële vastgoed-
gerelateerde inkopen; 

 het uitvoeren van een data-analyse op aard en omvang van de inkopen en het op basis 
daarvan selecteren van vastgoed-gerelateerde inkopen. Van de geselecteerde 
vastgoed-gerelateerde inkopen hebben wij onderzocht of de toegelaten instelling de 
marktconformiteit heeft gewaarborgd door: 
 een meervoudige aanbesteding te hebben uitgevoerd, of; 
 een (externe) kostprijs deskundige te hebben ingeschakeld, of; 
 een andersoortige procedure te hebben uitgevoerd, zoals een toets aan vergelijkbare 

inkopen, om de marktconformiteit te borgen.

Onze observatie 
Wij hebben vastgesteld dat de toegelaten instelling voldoende maatregelen heeft getroffen 
om de zakelijke totstandkoming van de geselecteerde vastgoed-gerelateerde inkopen te 
waarborgen. 

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd 
In overeenstemming met de Regeling Controleprotocol WNT 2022 hebben wij de 
anticumulatiebepaling, bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub n en o 
Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd.  
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Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een 
normoverschrijding door een leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienst-
betrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij andere WNT-plichtige instellingen, 
alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en volledig is. 

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie  
Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere 
informatie. 
Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie: 

 met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiële afwijkingen bevat; 

 alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist voor 
het bestuursverslag en de overige gegevens. 

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, 
verkregen vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie 
materiële afwijkingen bevat.  
Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in Rubriek A van het 
accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten 
instellingen volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden 
hebben een mindere diepgang dan onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.  
Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder de 
informatie die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist. 

Verklaring betreffende overige door wet- of regelgeving gestelde vereisten  

Benoeming 
Wij zijn door de raad van commissarissen benoemd als accountant van de toegelaten instelling 
voor de controle van het boekjaar 2019 en zijn sinds dat boekjaar tot nu toe de externe 
accountant. 

Geen verboden diensten 
Wij hebben geen verboden diensten als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese verordening 
betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van 
Organisaties van Openbaar Belang geleverd. 

Verleende diensten 
Wij hebben geen verboden diensten als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese verordening 
betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van 
Organisaties van Openbaar Belang geleverd. 
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Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de 
jaarrekening 
Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en het getrouw weergeven van de 
jaarrekening in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens 
artikel 35 van de Woningwet en de WNT. In dit kader is het bestuur verantwoordelijk voor een 
zodanige interne beheersing die het bestuur noodzakelijk acht om het opmaken van de 
jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel belang als gevolg van fouten 
of fraude. Daarbij is het bestuur, onder toezicht van de raad van commissarissen, 
verantwoordelijk voor het voorkomen en ontdekken van fraude en de niet naleving van wet- 
en regelgeving en het nemen van maatregelen om de gevolgen, voor zover mogelijk, 
ongedaan te maken en herhaling te voorkomen.  
Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of toegelaten instelling in staat 
is om haar werkzaamheden in continuïteit voort te zetten. Op grond van genoemde 
verslaggevingsstelsels moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de 
continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten 
instelling te liquideren of de activiteiten te beëindigen of als beëindiging het enige realistische 
alternatief is. Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel 
zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar bedrijfsactiviteiten in continuïteit kan 
voortzetten, toelichten in de jaarrekening.  
De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het 
proces van financiële verslaggeving van de toegelaten instelling. 

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening
Onze doelstelling is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij 
daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven 
oordeel.  
Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid 
waardoor het mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiële fouten en fraude 
ontdekken. 
Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien 
redelijkerwijs kan worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen 
zijn op de economische beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. 
De materialiteit beïnvloedt de aard, timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en 
de evaluatie van het effect van onderkende afwijkingen op ons oordeel.  
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Een verdere beschrijving van onze verantwoordelijkheden ten aanzien van een jaarrekening-
controle is te vinden op de website van de Koninklijke Nederlandse Beroepsorganisatie van 
Accountants (NBA) op: nl_oob_01.pdf (nba.nl). Deze beschrijving is onderdeel van onze 
controleverklaring. In aanvulling hierop hebben we de Regeling Controleprotocol WNT 2022 
in acht genomen. 
Den Haag, 24 mei 2023
KPMG Accountants N.V. 
H. Visser RA 
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AW
Autoriteit Wonen

ERP
Enterprise Resource Planning is een 

softwaresysteem dat organisaties helpt om de 

belangrijkste bedrijfsprocessen te automatiseren 

en te beheren voor optimale prestaties.

KWH
KWH is het kwaliteitscentrum voor 

woningcorporaties. Corporaties kunnen in 

aanmerking komen voor een keurmerk bij het 

huurdersonderzoek. Corporaties die het keurmerk 

hebben, blijven de waardering van hun bewoners 

onderzoeken.

NSR
De Nederlandse Schuldhulproute (NSR) is een 

publiek-private samenwerking van bedrijven, 

gemeenten, (hulp)interventies en andere 

samenwerkingspartners. Samen werken ze  

aan een financieel gezond Nederland.

SDG’s
Sustainable Development Goals of Duurzame 

Ontwikkelingsdoelen zijn zeventien doelen om 

van de wereld een betere plek te maken in 2030. 

De SDG’s zijn in 2015 door de Verenigde Naties 

vastgesteld.

OR
De ondernemingsraad (OR) komt op voor de 

belangen van het personeel in een onderneming 

of organisatie. De OR denkt mee over 

bedrijfseconomische en sociale onderwerpen.

SSS
Met een Self Service Scenario faciliteren we 

bewoners om zelf een oplossing te organiseren 

voor vragen of problemen, zonder tussenkomst 

van onze Klantenservice. Een voorbeeld van een 

Self Service Scenario is het indienen van een 

reparatieverzoek.

Vhe
Verhuureenheid. Een Verhuurbare Eenheid (VHE) 

 is een eenheid die individueel verhuurbaar is.

VTW
Vereniging van toezichthouders in 

woningcorporaties.

Vve
Vereniging van Eigenaren.

WIC
Wijk Informatie Centrum.

Wmo 
Wet maatschappelijke ondersteuning.

WSW
Waarborgfonds Sociale Woningbouw
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