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Bestemming Betrokken Buurt

Terugblik 2022 en vooruitblik 2023

Het nieuwe ondernemingsplan is tot stand gekomen in 
nauwe samenspraak met huurders, huurdersvereniging, 
stakeholders, medewerkers, RvC en management. Wij 
hebben ervoor gekozen om dit plan weer te geven als 
een plaat. Hierop staat alles wat voor l’escaut belangrijk 
is: onze relaties, strategische hoofddoelen, kernwaarden, 
principes, overtuigingen en de rollen die wij (willen) 
vervullen.

Een van de leerpunten uit de vorige visitatie was het 
concretiseren van de ondernemingsdoelen. Wij hebben 
ervoor gekozen om in een aantal werksessies per route/
doelstelling de belangrijkste resultaten te benoemen 
voor de komende jaren. Deze vormen daarmee de 
basis voor de jaarplannen voor de komende tijd, zoals 
weergegeven in onderstaand programmaplan 2022-
2026. De globale jaarplannen worden verder uitgewerkt 
in een jaarplan voor elk nieuw jaar, dat vervolgens de 
basis vormt voor de begroting.

l’escaut is bezig met de transitie van een maatschappij-
gerichte naar een maatschappij-gedreven organisatie. 
Dit doen we op basis van een breed uitgevoerde analyse 
en breed gedragen toekomstwens. Dat betekent 
dat vraagstukken uit de samenleving meer dan in 
het verleden het beleid en de uitvoering van l’escaut 
beïnvloeden. Voor ons betekent dat meer participatie, 
minder vanzelfsprekendheden en het lef om, ondanks 
regels, dat te doen wat nodig is. Voor ons als corporatie, 
maar ook voor ieder van de medewerkers, betekent dit 
het vinden van de goede balans tussen hart en hoofd 
en tussen maatwerk en standaard werk. Het betekent 
nieuwe stappen zetten, de bereidheid hebben om fouten 
te maken en ervan te leren.

De missie van l’escaut is het bieden van goed wonen in een passende woonomgeving, met aandacht voor 
duurzaamheid, woonlasten en in het bijzonder voor kwetsbare groepen in onze samenleving. Dicht bij onze 
huurders staan met een sociaal gezicht, dat is onze visie. Een maatschappij-gedreven woningcorporatie zijn: 
niet alleen praten maar, zoals past bij Vlissingen, ook gewoon doen. Wat goed is voor de buurt is daarbij ons 
referentiekader. In ons nieuwe ondernemingsplan Bestemming Betrokken Buurt hebben wij dat verwoord als ‘het 
streven naar samenredzame buurten’. 

Routes
Hier gaan we aan werken 

Overtuigingen
Hier geloven we in

Principes
Zo werken we

Kernwaarden
Dit kenmerkt ons

Gericht
op maatschappelijke opgaven  

Om een bijdrage te kunnen leveren aan maatschappelijke 
opgaven willen we weten wat er speelt in onze buurten. Op grond 
daarvan kunnen we oplossingen vinden met maatschappelijk 
partners én bewoners en daar een rol in pakken. Ook al is dat 
voor ons niet een vanzelfsprekende rol.  

Bestemming Betrokken Buurt
Ondernemingsplan 2022 - 2026 en verder
De betrokken Buurt
Onze bestemming

Bewoners die zichzelf kunnen redden omdat ze elkaar weten te 
vinden. Als ze iets nodig hebben, voor een gezellig praatje of om 
elkaar aan te spreken. Op zaken die goed gaan of beter kunnen. 
Zodat we samen bouwen aan een omgeving die veilig is en 
schoon. Waar zoveel sociale draagkracht is dat iedereen kansen 
krijgt. Om prettig te leven en te werken. Nu maar zeker ook in de 
toekomst. Dat is waar wij het voor doen. Dat is waar wij naartoe 
gaan. Bestemming Betrokken Buurt. 

Onze rol voor medewerkers:  
ruimte en richting geven  
om betrokken te zijn

De basis
Dit blijven we doen

l’escaut heeft altijd een kernmissie, en dat is zorgen voor 
duurzame, betaalbare, beschikbare woningen. We zijn er voor 
onze huidige én nieuwe bewoners, omdat onze doelgroep recht 
heeft op een goede woning. Deze basis staat altijd voorop. Dit 
betekent dat wij onze financiën en organisatie op orde hebben, 
wij betrouwbaar zijn en huurders zekerheid bieden, en dat we 
waar nodig grenzen trekken en kaderstellend zijn.

We geloven dat we als 
maatschappij gedreven speler 
verder moeten kijken dan onze 
woningen om onze doelgroep 
van dienst te zijn.

We geloven erin om de buurt 
in zijn geheel in zijn kracht te 
zetten. 

We geloven dat werken 
vanuit gelijkwaardigheid 
de samenredzaamheid en 
betrokkenheid van bewoners 
stimuleert.

We weten wat er speelt en 
werken vanuit begrip voor onze 
huurders: Luisteren, denken, 
doen.

We weten de balans te 
vinden tussen zakelijkheid en 
betrokkenheid. En tussen regels 
en maatwerk. Zowel intern als 
extern. 

We zoeken actief naar partners 
in de buurt om de krachten mee 
te bundelen.

Onze rollen
in de betrokken buurt
 

We zullen altijd blijven werken aan de basis. 
Tegelijkertijd hebben we een unieke positie om als 
maatschappij gedreven speler buurten krachtiger 
en leefbaarder te maken. In de Betrokken Buurt 
pakken we verschillende rollen. Een uitgebreidere 
toelichting van de rollen hieronder is te lezen op 
losse posters.

In de route naar de Bestemming Betrokken Buurt worden we 
geleid door een aantal overtuigingen en principes. Samen met 
onze kernwaarden vormt dit de basis van alles wat we doen.

 Kennis van beleving en 
behoeftes van bewoners

Mensgerichte, 
kundige organisatie

Passend vastgoed 
voor doelgroepen 

Betaalbare en 
duurzame woningen

l’escaut bouwt circulair  
en klimaat adaptief

2030

25 projecten gerealiseerd om 
vergroening en biodiversiteit 
van tuinen te vergroten

2026 75% van onze woningen is 
duurzaam (label B) met daardoor 
lagere energielasten en 8% van 
onze woningen is aardgasloos

2026

Een duurzame woning is de standaard 
en voor al onze bewoners bereikbaar 
en betaalbaar

2040

Hoofddoel:
l’escaut is een effectieve, 
professionele organisatie 
waar iedereen zou  
willen werken

2030

De betrokkenheid en 
bevlogenheid is in  
relevante mate verbeterd  
ten opzichte van 2023

2026

De medewerkers  
gedragen zich naar 
de kernwaarden, 
overtuigingen en  
principes 

2026

De gemiddelde zoekduur  
is maximaal 18 maanden

2026

Bewoners worden structureel betrokken 
bij alle nieuwbouw- , renovatie- en 
(geselecteerde) onderhoudsprojecten in lijn 
met de visie op leefbaarheid en participatie

2023

Doorstroming 
is vergroot

2030

Hoofddoel: 
Afstemmen van vastgoed op behoeften 
en wensen van bewoners en buurten

2040

Dit zijn de 5 belangrijkste routes richting 
de bestemming met een aantal doelen. 
De route tot en met 2026 is uitgewerkt in 
een gedetailleerde programmaplaat.

Onze rol voor bewoners: 
samenwerken aan 
(veer)krachtige buurten

Onze rol in de omgeving:  
bijdragen aan een prettige,  
schone en veilige omgeving

Betrokken en 
professioneel  

Wij staan dichtbij genoeg om 
open te staan voor problemen 
en wensen van bewoners en 
houden tegelijk voldoende 
afstand om passende 
oplossingen te bieden.

Enthousiasme

We hebben enthousiasme voor 
initiatieven, onze woningen en 
onze buurten. En we hebben 
alle ervaring die nodig is om 
vervolgens de beloften na te 
komen. 

Gelijkwaardig  
en zuiver

Onze partners en bewoners 
zien we als gelijkwaardig. We 
brengen allemaal onze eigen 
expertise in. Met respect 
voor elkaar en volledige 
transparantie.

Preventie
met partners

Alle leefbaarheidsprojecten 
in wijken en buurten zijn 
gebaseerd op basis van 
patroonherkenning

2026

Minstens 2 keer een pilot 
met partners uitgevoerd 
op het gebied van 
interventies

2024

en verder

Hoofddoel:
l’escaut heeft een CO2-
neutrale, klimaatadaptieve 
woningvoorraad Onze rol met lokale partners 

en andere corporaties:  
ruimte bieden en samenwerken  
aan innovatie

Onze rol voor woningen:  
woningen en buurten 
voorbereiden op de toekomst

Hoofddoel:
In 2040 zijn alle buurten 
samenredzaam

20402040

Hoofddoel:

Versterkte zelf- 
en samenredzaamheid

2030

We weten wat er speelt in buurten en 
waar behoeftes liggen en op basis 
daarvan hebben we 2 pilots uitgevoerd

2026 20% van de huurders hebben de 
wensen en behoeftes gedeeld

2025
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Bestemming Betrokken Buurt
Programma 2022-2026

In 2030 is l’escaut een 
effectieve, professionele 
organisatie waar iedereen 
zou willen werken

In 2050 heeft l’escaut 
een betaalbare, klimaat 
adaptieve, CO2 neutrale en 
aardgas loze woningvoorraad

In 2040 is het vastgoed 
afgestemd op behoeften 
en wensen van bewoners 
en buurten

In 2040 zijn 
alle buurten 
samenredzaam 

Kennis van bele-
ving en behoeften 

van bewoners
Preventie met 

partners
Passend vastgoed 
voor doelgroepen

Betaalbare 
en duurzame 

woningen

Mensgerichte, 
kundige 

organisatie

Acties

KPI’s

U staat nu hier

In 2026 is de gemiddelde zoekduur 
maximaal 18 maanden

In 2026 heeft l’escaut 25 projecten 
gerealiseerd om vergroening en 

biodiversiteit van tuinen te vergroten

Vanaf 2023 worden bewoners 
structureel betrokken bij alle 
nieuwbouw- , renovatie- en 

(geselecteerde) onderhoudsprojecten 
in lijn met de vastgestelde visie op 

leefbaarheid en participatie

In 2026 is 75% van onze woningen 
duurzaam (label B) met daardoor 
lagere energielasten en is 8% van 

onze woningen is aardgasloos

In 2026 is de betrokkenheid en 
bevlogenheid in relevante mate 
verbeterd ten opzichte van 2023

In 2026 gedragen de medewerkers 
zich naar de kernwaarden, 

overtuigingen en principes (zoals 
beschreven in OP)

In 2024 heeft l’escaut minstens 2 keer 
een pilot met partners uitgevoerd op 

het gebied van interventies

Alle leefbaarheidsprojecten 
georganiseerd in 2026, in wijken en 
buurten zijn gebaseerd op basis van 

patroonherkenning

In 2025 hebben 20% van de huurders 
de wensen en behoeftes gedeeld met 

l’escaut

In 2026 weten we wat er speelt in 
buurten en waar behoeftes liggen en 
hebben we, op basis van de behoefte 
van de huurders, 2 pilots uitgevoerd

Zicht hebben op verbindingen in wijken op 
basis van data analyse

Faciliteren buurtinitiatieven op het gebied van 
preventie vanuit l’escaut en met externen 

Herstructureringsprojecten worden door 
kortere bouwstromen gerealiseerd

Zicht hebben op wat bewoners als buurt  
ervaren, onderzoek naar de behoeften.  
Uitkomsten toepassen praktijk 

Directe buurtsignalen vanuit de wijkambassa-
deur of de koffietafel gesprekken omzetten  
en verbanden leggen: toepassen in praktijk 

Wijkambassadeur inzetten (aan de voorkant  
per wijk bepalen) 

Pilot/project organiseren op basis van behoef-
te huurders

Data: uitkomsten meenemen in projecten  
en plannen 

Definiëren Samenredzaamheid  

Pilot organiseren op basis van behoefte van 
de huurders

Onderdeel worden van het wijkteam in  
Vlissingen 

Gesprek aangaan in de wijken (koffietafel  
gesprekken). Buurtsignalen ophalen

Alle ervaringen van interventies met externen 
vertaald naar verbeterpunten

Waar mogelijk vindt nieuwbouw plaats door 
conceptueel bouwen

Maatregelen uitvoeren om hittestress  
tegen te gaan (tot 2026)

De eerste bestaande woningen van l’escaut 
gaan van het aardgas af

Onderzoek naar innovatieve duurzame en 
goedkopere bouwconcepten

Voorlichting / informatievoorziening bij  
woningaanbod ZWW (woonlastencalculator) 
om zo te sturen op betaalbare woonlasten  
(tot 2026)

Beleidsaanpassingen m.b.t. betaalbaarheid 
(woonlasten) van de woningen in relatie tot  
de verduurzaming (tot 2026)

Onderzoeken optimale mix per project of wijk; 
weten wat een optimale mix is 

Ervaringen opgedaan met het (met partners) 
benoemen en uitvoeren van interventies  
(vb pilots) 

Buurtplannen opstellen met partners waar  
onderlinge werkafspraken zijn opgesteld

Oplevering Flexwonen

Start projecten via een Proeftuin

Vroegtijdig verhuur opstarten bij toekomstige 
nieuwbouw voor participatie met nieuwe  
huurder, Plot A - Scheldewijk

Data: verzamelen, definiëren en analyseren  

Data verzameling voorbeelden uit  
regio/netwerk 

Onderzoeken wat bewoners als buurt ervaren 

Bekendmaking doel data analyse, en  
verbinden met externe betrokken partijen  

Samenwerking netwerk om de behoefte  
van de huurder centraal te stellen

Processen (uitvoerend) actualiseren/  
evalueren/ aanpassen m.b.t. participatie  
bij nieuwbouw- en renovatieprojecten

In overeenstemming met de gemeente locatie 
bepaling voor Flexwonen

Trainen medewerkers herkenning  
kwetsbare huurders 

Organiseren klantenpanels rondom  
specifieke thema’s  

Netwerken verbreden en onderhouden 

Onderdeel worden van het wijkteam in 
Vlissingen

Start bepalen welke gewenste data  
ophalen en analyseren

Starten pilot inzet doorstroominstrument 

In gesprek gaan met bewoners van complexen 
bij mogelijk geplande aanpak (doorlopend)

Behoefte bij stakeholders ophalen  
(zorginstellingen etc.) (doorlopend)

Structureel tevredenheidsonderzoek(en)  
bewoners van recent opgeleverde nieuw-
bouw-, renovatie- en onderhoudsprojecten  
(doorlopend)

20
22

20
23

20
24

20
25

20
26 In 2026 heeft l’escaut geen woningen meer met 

slechte labels (EFG)

Uitvoeren van pilot ‘energie neutrale gemeen-
schappelijke ruimtes’ bij 2 complexen

Jaarlijks een MBO (medewerkers betrokken/
bevlogenheidsonderzoek) en acties formuleren 
en acteren 

Betrokkenheid en bevlogenheid expliciet  
bespreken bij functioneringsgesprekken etc. 

Nulmeting op het gebied van bevlogenheid en 
betrokkenheid, acties formuleren en acteren 

PVA maken: (sector)imago verbeteren 

Experiment: anoniem solliciteren bij een popu-
laire vacature

Stimuleren van kijkje in de keuken en experi-
ment: iedereen neemt 1 dagdeel plaats achter 
de balie 

Uit- en doorstroombeleid maken op basis van 
strategische personeelsplanning (eens in 2 
jaar)

(Fysieke) vitaliteit stimuleren (door gezonde 
lunch aan te bieden, staand vergaderen en 
wandeloverleggen zit/sta bureaus en challen-
ges) 

Leidinggeven sturen op welkome, open cultuur 
met lef en waarin fouten maken mag (doorlo-
pend)

In iedere wijk 1 project realiseren om vergroe-
ning en biodiversiteit van tuinen te vergroten 
(bv. geveltuinen) (tot 2026 herhalen)
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In de prestatieafspraken en het jaarlijkse bod komen alle maatschappelijke opgaven aan de 
orde. Over de jaren heen zien wij het volgende:

•	 Voldoende woningen beschikbaar voor doelgroepen zoals we die in de portefeuillestrategie hebben beschreven. 
•	 Oplopende zoekduur door meer vraag en minder doorstroom, onder meer door duurdere koopwoningen. 
•	 Stijging woonlasten beperkt door energie-investeringen zonder huurverhoging, energiebewustwording en 

inflatievolgend huurbeleid. 
•	 Verduurzaming verloopt volgens routekaart, plus deelname aan Programma Aardgasvrije Wijken met ruim 500 

woningen. 
•	 Wijkgericht werken met behulp van wijkvisies en investeren in actieve participatie, zowel in projecten, besluitvorming 

over grote ingrepen en het beheer van bijvoorbeeld gezamenlijk groen.  
•	 Wij kunnen nog steeds voldoen aan onze (groeiende) taakstelling voor het huisvesten van statushouders.  

Daarnaast zijn wij succesvol met het voorkomen van huisuitzettingen. 

Als ik kijk naar het afgelopen jaar en de voornemens 
die l’escaut had voor dit jaar, dan is de systeem-hack 
door cybercriminelen een dominante factor geweest 
in 2022. Ondanks de last, het extra werk en de extra 
kosten die de hack veroorzaakte, heeft deze gebeurtenis 
ook laten zien hoe groot de betrokkenheid en het 
doorzettingsvermogen van iedereen is. Alles is op 
alles gezet om de dienstverlening te laten doorgaan 
en onze bewoners en woningzoekenden zo goed 
mogelijk te helpen. Er werd geïmproviseerd, oude 
kennis benut en hulp gevonden bij collega corporaties. 
Samenredzaamheid blijkt ook op onszelf van toepassing 
en laat de enorme kracht ervan zien. 

Verder hebben wij in 2022 bij de gemeente Vlissingen 
voet aan de grond gekregen voor flexwonen en het 
project Collectief Particulier Opdrachtgeverschap. De 
bereidheid bij de gemeente is er, maar het tekort aan 
ambtelijke capaciteit zorgt voor vertraging. Samen 
met de gemeente hebben we invulling gegeven aan 
de participatie van bewoners in de Crocuslaan en 
omgeving. Dankzij maatwerk van gemeente en l’escaut 
zijn de wensen van de bewoners over de inrichting van 
hun buurt grotendeels ingevuld. Ook in het Programma 
Aardgasvrije Wijken (PAW) leidt de samenwerking tot de 
gewenste voortgang en is er nu al landelijke interesse 
in de wijze waarop Vlissingen de participatie in dit 
programma vormgeeft. Naast ons reguliere werk (de 
basis) dat wij goed doen, zien wij dat samenwerking 
in het licht van samenredzaamheid zichtbaar is, 
bijvoorbeeld in het Jongerenhuis dat wij samen met 
Juvent hebben gerealiseerd. Tot slot: de oorlog in 
Oekraïne raakt ons natuurlijk ook. Emotioneel maar ook 
praktisch. Wij hebben tijdelijke huisvesting beschikbaar 
gesteld en hebben Oekraïense vluchtelingen, overigens 
zonder resultaat, werk aangeboden.

Ons ondernemingsplan blijkt in het gebruik steeds 
krachtiger te worden. Ik neem het dan ook graag mee 
naar besprekingen met onze stakeholders, omdat de 
kernwaarden, onze overtuigingen en onze doelstellingen 
daarbij een stevig houvast bieden. Het appèl dat wij 
doen over participatie, samenwerken, gelijkwaardigheid, 
zuiverheid en innovaties komt geloofwaardig over. Het is 
ook spannend, omdat het van ons vraagt een deel van 

het vertrouwde en bekende los te laten en meer vanuit 
professionele vaardigheden en kwaliteiten te handelen. 
Het is mooi dat wij daarbij ook kiezen voor nieuwe 
initiatieven en innovaties, zoals intensieve participatie, 
conceptueel bouwen, patroonherkenning in buurten, 
CPO-projecten, toewijzing op basis van sociale cohesie, 
nieuwe vormen van werving en selectie. Tegelijkertijd 
zorgen wij ervoor dat de innovaties en onze gebruikelijke 
werkzaamheden niet met elkaar op gespannen voet 
komen te staan, maar elkaar versterken. 

“De toekomst is spannend en uitdagend, onze plannen 
ambitieus. Maar ik heb er het volste vertrouwen in 
dat l’escaut deze met opgestroopte mouwen, humor, 
stoerheid, creativiteit, degelijkheid en warmte succesvol 
zal omarmen.”

Jan Leo van Deemter

Directeur-bestuurder
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€200.777

van nieuwe huurders

van huurders na reparaties

Huurdersoordeel
van huurders die verhuizen7,7

7,7
8,1

Personeel

FTE

personeelsleden92
76,4

Huurachterstand

van de totale
te innen huur

0,72%
Zonnepanelen Verkocht vastgoed

zonne-
panelen

gemiddelde opbrengst 
per woning

306
op
woningen

51
verkochte
woningen13

Energielabels
Aantal woningen per label

A+ A

2.25217

B

1.338

C

1.218

D

663

E

222

F

37

G

38

Appartementen Eengezins-
woningen

Duplex-
woningen

Bedrijfsruimtes Garages Overige

Aantal 
verhuureenheden

Totaal aantal woningen

6.159

3.190 2.676 55 11 154 73

Hybride warmtepompen
woningen
voorzien40

Leefbaarheid
2 wijkbeheerders - €150 per woning - 4 groenprojecten
Overlast aanpak: 73 zaken aangemeld bij buurtbemiddeling
Stichting present: 49 acties uitgevoerd gericht op klussen in en om het huis
Wonen en werken op Walcheren: 47 klussen uitgevoerd bij onze huurders

1/2
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2/2

40

612

€ 763>

€ 679 tot € 763

1.370 < € 442

3.901 € 442 tot € 679

Beschikbaarheid en 
betaalbaarheid

Inkomsten Uitgaven

Huur en vergoedingen
Aantrekken leningen
Verkopen

€41.5
€6,0
€2.6

€3.8
€10.6
€14.8
€7.1
€2.7
€1.9
€2.3
€5.7

(in miljoenen) (in miljoenen)

Woningverbetering/verduurzaming
Nieuwbouw
Onderhoud
Bedrijfsuitgaven
Rente
Vennootschapsbelasting
Verhuurdersheffing
Personeelskosten

Woningen / Huur

l’escaut
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Organisatieontwikkeling 
Leren en ontwikkelen
l’escaut vindt het belangrijk dat onze medewerkers 
hun kennisniveau op peil houden en zich blijven 
ontwikkelen. Net als in eerdere jaren zijn we in 
2022 onze medewerkers blijven stimuleren verder 
te leren. Organisatie-breed rondden we de training 
‘feedback geven’ af. Daarnaast organiseerden wij 
samen met FLOW (Fonds Leren en Ontwikkelen 
Woningcorporaties) een dagdeel voor alle medewerkers, 
waarin ze onder meer met een loopbaancoach hun 
ontwikkelingsmogelijkheden konden ontdekken. 

In 2022 zijn de teams verder aan de slag gegaan met 
hun teamplannen. Hierin beschrijven teams hoe ze 
zichzelf individueel of als team kunnen ontwikkelen. 
Door diverse bijeenkomsten en zelf uitgezette acties is 
er een flinke professionaliseringsslag gemaakt. Totaal 
is ongeveer € 155.000 uitgegeven aan opleidingen in 
2022. Daarnaast heeft de woningcorporatiesector sinds 
een aantal jaar budget beschikbaar ten behoeve van 
loopbaanontwikkeling. Elke corporatiemedewerker 
heeft een budget van maximaal 4.500 euro om 
naar eigen inzicht te besteden. Van de 50.000 euro 
voor onze organisatie is in 2022 ruim 12.000 euro 
door 29 medewerkers besteed aan persoonlijke 
loopbaanontwikkeling.   

Werving en selectie
In ons jaarplan voor 2022 namen we ons voor jong 
talent aan te trekken. In het verslagjaar stonden negen 
vacatures open. Daarvan wilden we graag minimaal 
25% invullen door personen jonger dan 35 jaar. Dat 
is gelukt! Drie medewerkers die in 2022 begonnen, 
voldeden aan die eis. De krapte op de arbeidsmarkt was 
in het verslagjaar hoog. Ook wij als regionale organisatie 
beginnen de uitdagingen op het gebied van werving en 
selectie te voelen. Volgens onze visie zit de oplossing 
in het aantrekken van jonge talenten. Zij kunnen de 
arbeidsmarktvijver weer vullen en daar dienen we uit te 
vissen.

Ook hebben we in het verslagjaar ingezet op 
samenwerking met de HZ en het installeren van 
trainees. Via HZ Nexus hebben we volop gekeken naar 
samenwerkingsmogelijkheden. Zo hebben we twee 
grote opdrachten uitgezet: één onder studenten die de 
opleiding Social Work volgen en één onder studenten 
Bouwkunde en IBL. In januari 2023 zijn deze opdrachten 
afgerond.

Voor de tweede keer namen wij deel in het 
traineeprogramma Talent in Huis. Dit is een organisatie 
die traineerondes organiseert voor woningcorporaties. 

De eerste keer dat l’escaut participeerde was in 2019. Na 
dit succesvolle traject besloten we vorig jaar opnieuw 
mee te doen. Het enige nadeel is dat de trainees vaak in 
de Randstad wonen en niet echt genegen zijn om naar 
Zeeland te verhuizen. Ook de drie geselecteerde trainees 
komen allen uit Amsterdam en omstreken.

In totaal hebben acht medewerkers de organisatie 
verlaten, van wie er drie met pensioen zijn gegaan. In 
2022 hebben we negen nieuwe medewerkers mogen 
verwelkomen. 

	
Gezond en vitaal werken
Het ziekteverzuim in 2022 begon op 5,84% en bleef 
gedurende het jaar op ongeveer 5,5% steken. Dit is iets 
hoger dan het landelijk gemiddelde (5,0%). In het vierde 
kwartaal steeg het ziekteverzuim naar 6,61%. Ongeveer 
75% van het totale verzuim is langdurig (langer dan 
één maand ziek). Dat heeft te maken met een aantal 
medewerkers met langdurig ziekteverzuim. Onze externe 
casemanager is in 2022 aangebleven om het verzuim te 
begeleiden. Ook is er in 2022 onderzoek gedaan naar 
een andere of betere ARBO-dienstverlening. Het een en 
ander wordt verder uitgezocht in 2023.

Dit jaar hebben we verschillende acties ondernomen 
om het veilig werken bij het onderhoudsbedrijf te 
bevorderen. Alle betrokken medewerkers hebben een 
training ‘asbest herkennen’ gevolgd. De Stoffenmanager 
is in gebruik genomen en het handboek Veilig 
Werken is op IVO geplaatst en is daarmee voor alle 
medewerkers te raadplegen. Er zijn toolboxmeetings 
voor de onderhoudsmedewerkers georganiseerd over 
asbestverwerking en het scheiden van afval. Er is een 
brandveilige container naast het magazijn geplaatst 
voor de opslag van chemische middelen.

Daarnaast heeft een asbestinventarisatie in het 
bedrijfspand plaatsgevonden. Hierin zijn geen 
bijzonderheden gevonden en er volgen verder geen 
acties uit. Ook is de tl-verlichting vervangen door 
ledverlichting, wat zorgt voor een beter verlichte 
werkplek en vele malen duurzamer is. Er is een 
brandveilige accukast aangeschaft om accu’s van 
elektrische fietsen veilig op te slaan. 
Om de medewerkerstevredenheid in kaart te brengen, 
organiseerden we lunchgesprekken. Daarin bespraken 
een MT-lid en een OR-lid met groepjes medewerkers 
waar zij energie van kregen en waar ze tegenaan liepen. 
Dat waren succesvolle gesprekken die waardevolle input 
opleverden. Vervolgacties worden opgepakt in 2023. 
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Digitale inbraak op systemen l’escaut: 
‘de hack’ 
In het laatste weekend van maart is l’escaut 
geconfronteerd met een digitale inbraak in het 
datacentrum van de IT-leverancier. Naast l’escaut 
werden enkele andere corporaties getroffen. 
Cybercriminelen hadden daarbij (persoons)gegevens 
buitgemaakt en wilden na betaling van een schikking de 
gegevens vrijgeven. De IT-leverancier schakelde direct 
na ontdekking van de inbraak de systemen uit. Daarbij 
is de hulp ingeroepen van Northwave, een specialist in 
digitale beveiliging.

Onder begeleiding van een adviesbureau werd 
een breed crisisteam opgezet met bestuurders en 
medewerkers op diverse niveaus van de getroffen 
corporaties. Ook werd een intern crisisteam opgezet. 
Het brede crisisteam besprak met Northwave de 
situatie rondom de schikking, de gestolen data en de 
mogelijkheid om back-ups terug te zetten om systemen 
te herstellen. Op basis van meerdere afwegingen 
besloten bestuurders geen schikking te treffen met de 
cybercriminelen.

Zowel intern als extern communiceerden we 
frequent naar alle betrokkenen over de status 
van de buitgemaakte persoonsgegevens. We 
informeerden voornamelijk via de website en per 
brief. Met medewerkers stemden wij af via (digitale)
inloopmomenten, kantinesessies en dagelijkse korte 
updates via social intranet. De directeur-bestuurder 
hield persoonlijk de RvC op de hoogte. Ook deden 
we aangifte van de digitale inbraak bij de Autoriteit 
Persoonsgegevens en politie.

Met de IT-partij werd een plan ontwikkeld om systemen 
weer operationeel te krijgen en tegelijkertijd een aantal 
onderdelen te vernieuwen en extra te beveiligen. 
De combinatie van beide vroeg meer tijd dan voor 
herstel nodig zou zijn, maar leverde tegelijkertijd 
toekomstbestendiger systemen op. In samenwerking 
met de accountant hebben we extra controles 
uitgevoerd om de betrouwbaarheid van de data te 
kunnen garanderen.

Een positief effect van de digitale inbraak is dat we 
veel kritischer kijken naar informatiebeveiliging. Dat 
geldt zowel voor technische oplossingen en contractuele 
afspraken met leveranciers als voor de bewustwording 
bij medewerkers. Bovendien heeft deze digitale inbraak 
ook andere corporaties aangezet tot het verbeteren van 
hun informatiebeveiliging. 
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Nieuwbouw-
projecten  
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Nieuwbouwprojecten  

Scheldewijk
De Dempo
De komende tien jaar bouwt l’escaut 200 sociale 
huurwoningen in de Scheldewijk in verschillende 
deellocaties. Deellocatie De Hofjes is inmiddels 
opgeleverd. De ontwikkeling van De Dempo is de tweede 
deellocatie in de Scheldewijk. l’escaut bouwt hier 80 
sociale huurappartementen voor de doelgroep 55+, 
geschikt voor één- en tweepersoonshuishoudens. De 
bouw is in het derde kwartaal van 2022 gestart en we 
verwachten de eerste appartementen eind 2023 op te 
leveren. De appartementen passen bij de uitstraling van 
de Scheldewijk en zijn duurzaam. Het terrein tussen het 
complex aan de Van Dishoeckstraat en De Dempo richt 
l’escaut opnieuw in. Zo krijgen beide complexen een 
gezamenlijk parkeerterrein en (groen)inrichting.

De Koperslagerij
De Koperslagerij is de derde deellocatie van de 
Scheldewijk. Dit is een ontwikkeling van de Vlissingse 
Ontwikkelingsgroep (VOG) en bestaat uit 82 
wooneenheden. Hierbij zijn veertien grondgebonden 
levensloopbestendige woningen aan de Javastraat, met 
een volledig woonprogramma op de begane grond. De 
woningen aan een autovrij hofje passen bij de uitstraling 
van de Scheldewijk en worden duurzaam gebouwd. 
Met deze woningen willen we de doorstroming van één- 
en tweepersoonshuishoudens vanuit onze bestaande 
eengezinswoningen stimuleren. De toekomstige 
bewoners gaan invulling geven aan het begrip 
samenredzaamheid: met aandacht voor elkaar en door 
samen te zorgen dat hun buurtje aantrekkelijk blijft, 
door bijvoorbeeld de binnentuin te onderhouden. Om 
dit mogelijk te maken heeft l’escaut haar eigen grenzen 
opgerekt door de reguliere toewijzing uit te breiden 
met een sociale-cohesie-scan. De bouw is medio 2022 
begonnen. We verwachten de woningen in het tweede 
kwartaal van 2023 op te leveren.

Door huizen te verduurzamen leveren woningcorporaties een belangrijke bijdrage aan het terugbrengen van de 
CO2-uitstoot. l’escaut streeft naar een CO2-neutrale woningvoorraad in 2050. Stapsgewijs verbeteren we onze 
woningen. Dat doen we door renovatie, verkoop, sloop en nieuwbouw. Met nieuwbouw willen we ook bijdragen 
aan het oplossen van het woningtekort. Door te bouwen voor specifieke doelgroepen bevorderen we bovendien 
de doorstroming op de woningmarkt in brede zin. In 2022 hebben we verschillende projecten opgeleverd of zijn 
we nieuwbouwprojecten begonnen. Hieronder leest u de hoogtepunten. 
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De Touwslagerij
De Touwslagerij is de vierde deellocatie in de 
Scheldewijk. Aan de Dempostraat bouwt l’escaut twintig 
conceptuele duurzame eengezinswoningen volgens 
de Woonstandaard van Aedes. Conceptueel bouwen 
betekent dat we een bestaand woningconcept op 
de markt inkopen in plaats van zelf ontwikkelen. De 
woningen passen bij de uitstraling van de Scheldewijk en 
zijn duurzaam. We verwachten dat de bouw in het vierde 
kwartaal van 2023 start en begin 2024 gereed is.

De Admiraliteit
De Admiraliteit is de vijfde deellocatie in de Scheldewijk. 
l’escaut gaat hier 23 duurzame eengezinswoningen 
en 27 duurzame appartementen bouwen voor de 
sociale verhuur. Tijdens de selectieprocedure worden 
zowel traditionele ontwikkelende partijen als concept-
aanbieders benaderd. Met deze mix weten we 
uiteindelijk of conceptueel bouwen kostenefficiënter 
is dan traditionele bouw. Eind juni 2023 willen we de 
Design & Build‐overeenkomst met de beste aanbieder 
afsluiten, zodat daarna het ontwikkelproces kan worden 
opgestart. We verwachten dat de bouw in het eerste 
kwartaal van 2024 begint en medio 2025 gereed is.
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Nieuwbouwprojecten  
Middengebied
Ravesteynplein
l’escaut heeft 54 eengezinswoningen en 54 appartementen gebouwd rond het Ravesteynplein in Vlissingen. Het plein 
is opgebouwd met een binnen- en een buitenring. Daarmee behouden we het karakter van het oude Ravesteynplein, 
maar wel met duurzame woningen die klaar zijn voor de toekomst. We bouwden in vier fases: 22 appartementen aan de 
Hogeweg, 20 grote gezinswoningen aan de Nieuw Bonedijkelaan, 34 kleinere gezinswoningen aan het Ravesteynplein 
en 32 appartementen aan de Arbeidstraat. De bouw is begonnen in november 2020. De laatste appartementen aan 
de Arbeidstraat leverden we op in juli 2022. Alle woningen en appartementen zijn optimaal geïsoleerd en voorzien van 
duurzame installaties. Dit project is mede mogelijk gemaakt door een subsidie van de Provinciale Impuls Wonen. 
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Crocuslaan en omgeving
In 2021 hebben we samen met de bewoners onderzoek 
gedaan naar de toekomst van de woningen in de 
Crocuslaan en omgeving. De meeste woningen daar 
zijn al 100 jaar oud en verkeren technisch in slechte 
staat. Samen optrekken met bewoners bij impactvolle 
projecten zoals deze is vanzelfsprekend vanuit 
de maatschappij-gedreven rol van l’escaut. Door 
gesprekken met alle bewoners, verschillende sessies 
met een afvaardiging van de bewoners en wijkbezoeken 
haalden we wensen en behoeften op, die zijn verwerkt 
in een buurtplan. De huidige bewoners kunnen de 
tuindorp-opzet en de speelse en groene uitstraling van 
de wijk erg waarderen. Ook is de sociale verbinding in 
de wijk groot. Uiteindelijk is na zorgvuldige afweging 
gekozen voor sloop met vervangende nieuwbouw. 
We denken hiermee de meest toekomstbestendige en 
duurzame keuze te maken. In de wijk bouwen we 136 
sociale huurwoningen terug. Zo komt er een mix van 
levensloopbestendige woningen en gezinswoningen. 
Als alles volgens planning verloopt, start l’escaut begin 
2024 met de eerste sloopwerkzaamheden. De eerste 
nieuwbouw vindt naar verwachting plaats vanaf medio 
2024. Zowel de sloop als de nieuwbouw gebeurt in fases. 
Op deze manier kunnen mensen makkelijker terugkeren 
in de wijk. Bovendien ontstaat er geen volledig 
leegstaande buurt. De doelstelling is om de totale 
wijkaanpak in 2027 af te ronden.

Mesdaglaan en omgeving
l’escaut wil de 111 woningen in de Mesdaglaan 
en omgeving verduurzamen. Uit onderzoek blijkt 
dat het niet mogelijk is de woningen te renoveren. 
l’escaut heeft daarom besloten dat de woningen in 
de Mesdaglaan en omgeving worden gesloopt en 
vervangen voor nieuwbouw. l’escaut voerde gesprekken 
met de bewoners en heeft op die manier hun wensen 
geïnventariseerd. We verwachten dat de plannen 
voor de nieuwbouw in 2024 klaar zijn. Er komen 
energiezuinige en comfortabele woningen waar huurders 
weer vele jaren kunnen wonen. In ons onderzoek naar de 
nieuwbouw kijken we hoe we de huidige bewoners een 
nieuw plekje in de wijk kunnen geven. De Mesdaglaan 
valt binnen het gebied van het Programma Aardgasvrije 
Wijken. Dat betekent dat de nieuwe woningen in de 
Mesdaglaan en omgeving aardgasvrij of in ieder geval 
aardgasvrij-klaar worden.

Centrum
Van Dishoeckstraat
l’escaut heeft zich ten doel gesteld om de kwaliteit van 
haar relatief oude vastgoedportefeuille up-to-date te 
brengen. Het bestaande complex uit 1957 in de Van 
Dishoeckstraat willen we vervangen door nieuwbouw. 
Hiermee hebben we de kans om 24 duurzame 
appartementen met lift te realiseren. Dit project draagt 
bij aan onze maatschappelijke opgave om kwalitatief 
goede, duurzame, betaalbare en bereikbare woningen 
aan te bieden. In samenspraak met gemeente 
Vlissingen is besloten de lege appartementen tot eind 
2023 in te zetten voor vluchtelingen uit Oekraïne. l’escaut 
stelt de woningen beschikbaar tot 31 december 2023. 
Begin 2024 starten we met de sloopwerkzaamheden, 
om medio 2024 te beginnen met de nieuwbouw. De 
verwachting is dat we de nieuwe woningen eind 2025 
opleveren.

Verkuijl Quakkelaarstraat
l’escaut wil in 2023 negen grondgebonden woningen in 
de sociale huur realiseren. Het complex is gelegen aan 
de Verkuijl Quakkelaarstraat 232-244 (even nummers), 
Callenfelsstraat 40 en Winkelmanstraat 39, in het 
oostelijk deel van de Rooie Buurt. Als woningcorporatie 
zorgen we zo voor duurzame woningen die klaar zijn 
voor de toekomst. De negen grondgebonden woningen 
zijn geschikt voor één- en tweepersoonshuishoudens 
en/of kleine gezinnen. Medio 2024 starten we met de 
sloopwerkzaamheden, om eind 2024 te beginnen met 
de nieuwbouw. De verwachting is dat we de nieuwe 
woningen medio 2025 opleveren.
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Financiële
continuïteit
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l’escaut heeft een financieel gezonde 
uitgangspositie. Er zijn echter ook flinke uitdagingen, 
zoals de overheidsheffingen (l’escaut dient inmiddels 
vennootschapsbelasting te betalen) en forse 
kostenstijgingen als gevolg van prijsontwikkelingen. 
Daarnaast hebben de ambitieuze maatschappelijke 
ambities van l’escaut ook financiële consequenties. 

In de portefeuillestrategie zoeken we een evenwicht 
tussen de financiële kaders en de volkshuisvestelijke 
opgave, die terugkomt in duurzaamheid, 
beschikbaarheid, betaalbaarheid en herstructurering 
van complexen. Het financieel vermogen wordt ingezet 
om het maatschappelijk rendement te optimaliseren, 
waarbij de financiële continuïteit van l’escaut een 
randvoorwaarde is.

De liquiditeitspositie van l’escaut is voldoende, 
ook omdat we een beroep kunnen doen op nieuwe 
financiering wanneer daaraan behoefte ontstaat. 
De variabele hoofdsomleningen bieden de nodige 
flexibiliteit om acute financieringsbehoeften in te vullen. 
De treasury-commissie houdt de financieringsbehoefte 
in de gaten en onderneemt actie wanneer nodig. 

Risico’s en beheersmaatregelen
De belangrijkste financiële risico’s voor l’escaut met 
betrekking tot de meerjarenbegroting 2023-2027 liggen 
op de volgende thema’s:
 
•	 Politieke onvoorspelbaarheid: een (forse) afslag op 

de inflatie die mag worden verwerkt in de verhoging 
van de huurinkomsten kan de huurinkomsten 
beperken en heeft een neerwaarts effect op de 
operationele kasstroom. 

•	 Macro-economische onzekerheid: de diverse macro-
economische scenario’s laten grote onzekerheid zien 
op de middellange termijn. Er is een aanzienlijke kans 
op een scenario met enkele jaren van hoge inflatie 
en hoge rentestanden. Dit kan leiden tot minder 
exploitatieopbrengsten en hogere financieringslasten.

•	 Onverwachte demografische ontwikkelingen: een 
krimp van de woningbehoefte. 

•	 Onvoldoende (zicht op) kwaliteit van bezit: extra 
uitgaven voor planmatig onderhoud. 

•	 Ambitieuze duurzaamheidsopgaven: hogere 
duurzaamheidsinvesteringen dan voorzien. 

Met de huidige inzichten liggen continuïteitsproblemen 
niet voor de hand, vanwege de volgende redenen:  

•	 De huurstromen zijn omvangrijk en goed gespreid.  
•	 Het onroerend goed is normaal gesproken courant 

en waardevast.

•	 De financiële ratio’s voldoen tot en met 2024 
aan de externe normen en bieden de vereiste 
veiligheidsbuffers. Hierdoor is er tijd om te 
anticiperen op eventuele overschrijdingen van de 
financiële ratio’s. 

Bijsturingsmogelijkheden
Bedrijfseconomische tegenvallers gaan ten koste van 
het budget voor de maatschappelijke bijdragen. Als 
risico’s daadwerkelijk optreden, is er de mogelijkheid 
om beleidsmatig bij te sturen en zo eventuele financiële 
risico’s op te vangen. Enkele bijstuurmogelijkheden 
zijn in alternatieve beleidsscenario’s doorgerekend. 
Hieruit blijkt dat bijsturing het meest efficiënt kan via 
een besparing op de exploitatie, extra verkopen of het 
verkleinen van het investeringsprogramma.

Impact cyberaanval op l’escaut
Eind maart 2022 is l’escaut geconfronteerd met 
een digitale inbraak in het datacentrum van de IT-
leverancier. De hack begon via ‘phishing’ bij een van de 
klanten van de IT-leverancier. Samen met de leverancier 
hebben we een plan ontwikkeld om de systemen 
weer operationeel te krijgen. In samenwerking met 
de accountant zijn extra controles uitgevoerd om de 
betrouwbaarheid van de data te kunnen garanderen.

Er is geen schikking getroffen met de hackers. l’escaut 
beschikt over een cyberverzekering en was voorbereid 
op het risico van een cyberaanval. Na overleg met de 
verzekeraar lijkt niet alle gevolgschade onder de dekking 
te vallen. De cyberaanval heeft geen significante impact 
gehad op de (financiële) continuïteit van l’escaut. 

Beleidsmatige beschouwing op de 
ontwikkeling van de marktwaarde 
l’escaut waardeert haar vastgoed in de jaarrekening 
op basis van marktwaarde in verhuurde staat, conform 
het geactualiseerde waarderingshandboek voor 
woningcorporaties. Wij passen hierbij de methodiek 
van de ‘full-versie’ toe. Onze vastgoedportefeuille 
bestaat voornamelijk uit woningen. Daarnaast hebben 
we een relatief kleine portefeuille aan bedrijfsmatig, 
maatschappelijk en zorg-onroerend goed (BOG/MOG/
ZOG) en parkeergelegenheden in ons bezit.

Financiële continuïteit   

Portefeuilleinformatie 2022 2021

Woningen 5.888 5.823

BOG, MOG en ZOG 44 44

Parkeren 227 227

Totaal 6.159 6.094
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(In € 1 mln.)
DAEB Niet-DAEB Totaal

Woningen Parkeren BOG/MOG/
ZOG Totaal Woningen Parkeren BOG/MOG/

ZOG Totaal

Waarde 2021 713,5 - 21,4 734,9 8,2 2,9 0,1 11,2 746,1

Voorraadmutaties 18,3 - -0,1 18,2 -1,8 - - -1,8 16,4

Vastgoedgegevens 15,4 - -1,4 14 -0,1 -0,1 - -0,2 13,8

Methodische ontwikkelingen 10,2 - -0,2 10 - - - - 10,0

Marktontwikkelingen -19,0 - -1,3 -20,3 -0,1 - - -0,1 -20,4

Marktwaarde 2022 738,4 - 18,4 756,8 6,2 2,8 0,1 9,1 765,9

Enkele opvallende en noemenswaardige 
effecten die van invloed zijn op de 
waardeontwikkeling:  

•	 Het opleveren van 90 woningen aan het 
Ravesteynplein in Vlissingen zorgen voor een 
positieve voorraadmutatie van ongeveer € 19 mln.

•	 Als gevolg van de gestegen prijs- en loonindex 
zien we een stijging van de contracthuren en de 
maximale huren voor gereguleerde woningen (bij 
doorexploitatie) ten opzichte van vorig jaar. Dit 
heeft een positief waarde-effect van ongeveer 
€ 11 mln. Daarnaast heeft de wijziging in de 
mutatiegraad een positief waarde-effect van 
ruim € 5 mln. Deze positieve effecten worden 
weer deels tenietgedaan door de stijgende WOZ-
waarde, waardoor de uitgaven voor belastingen 
en verzekeringen stijgen. Per saldo zien we een 
waardestijging van ongeveer € 14 mln. als gevolg 
van de wijziging in de vastgoedgegevens. 

•	 De marktwaarde is voor een belangrijk deel 
afhankelijk van de inschattingen van (toekomstige) 
marktontwikkelingen. Deze komen tot uitdrukking 
in de full-waardering en worden bepaald door 
de (externe) taxateur. In 2022 zien we dat de 
leegwaarde - ondanks de forse stijging in 2021 
- weer verder is gestegen met ongeveer 6% ten 
opzichte van 2021. Dit zorgt voor een stijging van 
de verkoopopbrengsten in het uitpondscenario 
en heeft een positief waarde-effect van ongeveer        
€ 20 mln. De toekomstige leegwaardestijging laat 
echter een tegenovergesteld effect zien, namelijk 
een daling. We verwachten dus dat de toekomstige 
verkoopopbrengsten in het uitpondscenario 
dalen ten opzichte van de inschatting in 2021. Dit 
heeft een negatief waarde-effect van € 35 mln. 
Daarnaast zien we dat de afschaffing van de 
verhuurderheffing een forse waardestijging tot 

gevolg heeft van ongeveer € 23 mln. Anderzijds 
zijn er ook negatieve ontwikkelingen zoals de 
(gemiddelde) stijging van de exit yield. De exit yield 
is een parameter waarin in eerste instantie wordt 
gekeken naar het huidige aanvangsrendement 
(huur ten opzichte van de waarde). Daarnaast 
wordt rekening gehouden met toekomstige 
marktontwikkelingen, risico’s en renteontwikkelingen 
om datzelfde rendement in te schatten aan het eind 
van de looptijd (jaar 15). Een stijging van de exit 
yield zorgt voor een waardedaling. Per saldo zorgen 
de marktontwikkelingen voor een waardedaling van 
ongeveer € 20 mln.

Beleidsmatige beschouwing beleidswaarde
De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde 
in verhuurde staat. Wat betreft de beschikbaarheid, 
betaalbaarheid, kwaliteit en het beheer wordt 
aansluiting gezocht bij het beleid van de corporatie, in 
plaats van de uitgangspunten in de markt.

Onze maatschappelijke bijdrage (het verschil tussen 
marktwaarde en beleidswaarde) is ongeveer € 464 mln. 
Wanneer op beleidswaarde zou worden gewaardeerd, 
daalt het eigen vermogen met ongeveer € 464 mln. Dit 
is het deel van het eigen vermogen dat bij ongewijzigd 
beleid niet of pas op zeer lange termijn realiseerbaar is 
(maatschappelijke bestemming). Feitelijk is dit het deel 
van het vermogen dat l’escaut (onrendabel) investeert 
om aan haar sociaal-maatschappelijke doelstellingen 
te voldoen. Het grootste deel hiervan is het hogere 
kwaliteitsniveau van onze woningen. Een ander 
belangrijk deel bestaat uit de betaalbaarheid: l’escaut 
vraagt vrijwel nooit de maximale markthuur, maar 
juist een lager bedrag om de betaalbaarheid voor de 
doelgroep te borgen.

l’escaut laat jaarlijks roulerend een derde deel van haar portefeuille volledig taxeren en twee derde deel wordt door een 
externe taxateur van een markttechnische update voorzien.

De marktwaarde van onze vastgoedportefeuille is in 2022 toegenomen met bijna € 20 mln. naar € 766 mln. Onderstaand 
overzicht geeft per type vastgoed weer welke wijzigingen bijdragen aan deze waardestijging.
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l’escaut van Marktwaarde naar Beleidswaarde (€ 1 mln.)

€ 101,6

€ - 56,9

€ -267,3

€ -241,6

Marktwaarde in
verhuurde staat

€ 765,9

Beschikbaarheid
(doorexploiteren)

Betaalbaarheid
(huren)

Kwaliteit
(onderhoud)

Beheer
(beheerkosten)

Maatschappelijke
bestemming

€ 464,2

Beleidswaarde

€ 301,7

Stap 1 
Voor het gehele bezit is uitgegaan van het scenario 
‘door-exploiteren’ (in plaats van het hoogste scenario 
van ‘door-exploiteren en uitponden’). Er wordt 
bovendien in het geheel geen rekening gehouden 
met de verkoop van vastgoed. Ten aanzien van 
de gehanteerde exit yield sluiten we direct aan bij 
de gehanteerde methodiek volgens het Handboek 
Modelmatig Waarderen. De stijging van de 
vastgoedwaardering met € 102 mln. is een gevolg van 
het vervallen van de overdrachtsbelasting, het scenario-
effect (veronderstelling van door-exploiteren) en de 
aangepaste eindwaarde methodiek;

Stap 2
De huurprijs wordt bij mutatie of harmonisatie 
maximaal verhoogd tot de vastgestelde streefhuur 
in plaats van de markthuur. l’escaut hanteert in haar 
beleid een streefhuurklasse die gebaseerd is op de 
Woningwaarderingsstelsel-punten (WWS) van de 
woning, met een streefhuur van gemiddeld 76% van de 
maximaal redelijke huur. De daling van de waarde met 
€ 267 mln. is het gevolg van lagere beleidshuren (70,6% 
van de markthuur);

Stap 3
Het eigen onderhoudsbeleid kan afwijken van de in de 
marktwaarde gehanteerde marktnormen. In deze stap 
worden de componenten instandhoudingsonderhoud 
en mutatieonderhoud, uit de netto contante waarde-
berekening, vervangen door een nominale (gecorrigeerd 
voor inflatie) eigen onderhoudsnorm. Wij hanteren 
hiervoor de onderhoudsbegroting, zoals opgenomen in 
de meerjarenbegroting 2023-2036, als uitgangspunt. Het 
verschil in de uitgaven, om het bezit gedurende de door 
ons ingeschatte levensduur aan onze kwaliteitseisen te 
laten voldoen, is € 242 mln;

Stap 4
De beheerskosten uit de netto contante waarde-
berekening zijn vervangen door een eigen beheernorm, 
die aansluit bij de jaarlijkse werkelijke uitgaven 
voor beheer in de 15-jaars periode. Wij gebruiken 
hiervoor de beheerkosten zoals opgenomen in de 
meerjarenbegroting 2023-2036 als uitgangspunt. De 
waarde daalt hierdoor met € 57 mln. 

De waterval maakt inzichtelijk hoeveel vermogen 
l’escaut inzet voor een aantal maatschappelijke 
categorieën.

Van marktwaarde naar beleidswaarde
Om tot de beleidswaarde te komen worden, uitgaande van de marktwaarde in verhuurde staat, de volgende vier 
afslagen gehanteerd:

Toelichting beleidswaardeontwikkeling

Ten opzichte van 2021 stijgt de beleidswaarde in 2022 met € 33 mln. 
naar € 302 mln.: een stijging van 12,4% (2021: -3,5%). De verhouding 
beleidswaarde ten opzichte van de marktwaarde nam met 3,5% toe. 
Deze was in 2021 35,9% en in 2022 39,4% van de marktwaarde.
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Stap

Effect op marktwaarde Effect op marktwaarde

x € 1 mln In % van de reële  
waarde (1) x € 1 mln In % van de reële  

waarde

2022 2022 2021 2021

Marktwaarde in verhuurde staat € 766 100,0% € 746 100,0%

Stap 1: Beschikbaarheid € 102 13,3% € 2 0,2%

Stap 2: Betaalbaarheid € -267 -21,6% € -199 -26,5%

Stap 3: Kwaliteit € -242 -53,2% € -233 -57,8%

Stap 4: Beheer € -57 -60,6% € -47 -64,1%

Beleidswaarde € 302 39,4% € 268 35,9%

(1) Het effect op de reële waarde is cumulatief berekend.

De grootste effecten op de beleidswaarde 2022 zijn:

•	 Voor het door-exploiteren van woningen is de gemiddelde disconteringsvoet gestegen van 5,95% naar 6,01%. 
Gevolg: een daling van € 3,8 mln.

•	 De gemiddelde beleidshuur van woningen is gedaald van € 579 naar € 572 (-1,2%). Deze aanpassing van het 
streefhuurbeleid geeft een negatief effect van € 20,6 mln.

•	 De gemiddelde WOZ-waarde van woningen is gestegen van € 117.444 naar € 130.602 (+11,2%).  Daarnaast is de 
ingerekende verhuurderheffing afgeschaft per 1-1-2023. De beleidswaarde stijgt hierdoor in totaal met € 71,4 mln.

•	 De gemiddelde contracthuur van woningen is gestegen van € 530 naar € 542. Samen met de aanpassing van de 
grondslag indexatie contracthuur woningen heeft dit een positief effect van € 13,7 mln.

•	 De gemiddelde onderhoudsnorm van woningen is gestegen van € 2.879 naar € 2.901 (+0,78%). De reden hiervoor is de 
actualisatie van het jaarlijks uit te voeren planmatig onderhoud. In totaal geeft dit een negatief effect van € 4,5 mln.

•	 De gemiddelde beheernorm van woningen is gestegen van € 948 naar € 1.032 (+8,8%), wat een daling van € 15,1 
mln. met zich meebrengt.

Bedrijfskosten 
De Aedes-benchmark maakt de prestaties van 
corporaties op hoofdlijnen inzichtelijk. Hiermee maakt 
de sector eens per jaar de stand op. Een groot aantal 
corporaties neemt hieraan deel, wat de benchmark 
waardevol maakt. In het najaar van 2022 is de Aedes 
Benchmark voor de negende keer gepubliceerd.

De Aedes Benchmark vergelijkt corporaties onderling 
onder meer op de hoogte van de beïnvloedbare 
bedrijfslasten. Corporaties grijpen de benchmark 
aan om te vergelijken, van elkaar te leren en om de 
transparantie te vergroten.

Sectorbeeld
Dankzij hun verbeterde kostenbewustzijn zijn corporaties 
in de periode 2013-2017 erin geslaagd de beïnvloedbare 
bedrijfslasten met 25% te laten dalen. In 2018 bleek 
de ondergrens bij veel corporaties bereikt en zijn de 
bedrijfslasten voor het eerst weer gestegen. Deze trend 
zet door in 2019 tot en met 2021. De beïnvloedbare 
bedrijfslasten stijgen in 2021 met 3,7% naar 877 euro per 
verhuureenheid (vhe). Deze stijging van 31 euro komt 
hoofdzakelijk door de stijging van de ‘out of pocket’ 
kosten van de overige bedrijfslasten en inhuur. 

Hoe presteert l’escaut
l’escaut scoort op de bedrijfskosten bij 
woningcorporaties € 1.069 in 2021 (2020: € 1.030) 
per verhuureenheid. Daarmee scoren we boven het 
landelijk gemiddelde en boven het gemiddelde van alle 
middelgrote corporaties. 
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l’escaut                                           5.001-10.000 vhe’s (M)                            Nederland

De bedrijfskosten zijn in 2022 met 4,3% afgenomen ten opzichte van 2021. De afname wordt 
veroorzaakt door allerlei plussen en minnen. De voornaamste oorzaken van de afname zijn: 

•	 Minder kosten voor inlenen van personeel (ongeveer € 350K), onder andere door het structureel invullen van 
vacante functies in de organisatie.  

•	 Een incidentele bate (ongeveer € 130K) als gevolg van de (administratieve) oplevering van het project 
Ravesteynplein, waardoor we een gedeelte van de al afgedragen btw op de algemene projectkosten hebben 
teruggevorderd van de fiscus (pro-rata regeling). 

Treasury 
De hoofddoelstelling van alle activiteiten op het gebied 
van treasury is het maximaal beschikbaar hebben 
en houden van de financiële middelen tegen zo laag 
mogelijke kosten. Het treasury-beleid is met name 
gericht op financierings- en beleggingsactiviteiten en op 
risk- en cashmanagement, dat huidige en toekomstige 
financiële risico’s in kaart brengt en beheerst. De RvC is 
eindverantwoordelijk voor het treasury-beleid. Besluiten 
over concrete (trans)acties op het gebied van treasury 
vinden plaats binnen de geldende kaders en afspraken 
en volgens de daarvoor geldende procedures, met en na 
instemming (middels besluit) van het bestuur.

De treasury-commissie komt minimaal twee keer per 
jaar bij elkaar. De commissie bespreekt de uitvoering 
van het treasury-jaarplan, de voorgestelde transacties 
en de afwikkeling van de in de afgelopen periode 
uitgevoerde treasury-activiteiten, toegelicht door de 
treasury-adviseur. De treasury-commissie adviseert het 
bestuur. 

Woningcorporaties mogen bij het gebruik van financiële 
derivaten uitsluitend nog rentecaps en payer swaps 
afsluiten. l‘escaut beschikt niet (meer) over derivaten.  

De gemiddelde rentevoet van de leningenportefeuille 
van l‘escaut is in 2022 2,56% (2021: 2,67%). 
De gemiddelde rentevaste looptijd van de 
leningenportefeuille, ook wel duration genoemd, 
bedraagt eind 2022 12,3 (2021: 14,6). l’escaut heeft 
in 2022 voor € 6 mln. aan leningen afgesloten ter 
herfinanciering van aflopende leningen en nieuwe 
investeringen.

De discontinuïteitsratio’s van het Waarborgfonds Sociale 
Woningbouw (WSW), dekkingsratio en onderpandratio 
houden rekening met de marktwaarde van de leningen. 
Deze bedraagt eind 2022 € 119,5 mln. (2021: € 156,6 
mln.). De daling wordt veroorzaakt door een stijgende 
swapcurve op basis van de 6-maands Euribor rente. 

De rentelasten per woning voor 2022 bedragen € 458 
(2021: € 458). De schuld per woning bedraagt eind 2022 
€ 19.812 (2021: € 19.007).

De rentegevoeligheid van corporaties neemt in 
de toekomst toe, door de sterke toename van de 
financieringsomvang. Wanneer de renteparameters 
uit de begroting voor alle jaren verhoogd worden met 
1%, heeft dit tot gevolg dat de totale rente-uitgaven 
in de planningsperiode (10 jaar) toenemen van € 53 
miljoen naar € 66 miljoen. Dit heeft zijn weerslag op de 
operationele kasstroom.

Beïnvloedbare bedrijfslasten

€ / vhe
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Risicomanagement 
l’escaut past risicomanagement toe door op gestructureerde wijze om te gaan met het beheersen van risico’s, in relatie 
tot de organisatie- en beleidsdoelstellingen. De doelen die we met risicomanagement willen bereiken, zijn: 

•	 continu risico’s expliciet maken en een risico-alertheid creëren;
•	 proactief met risico’s omgaan, in plaats van reactief;
•	 bewust met risico’s omgaan en bijbehorende beheersmaatregelen afwegen.

In 2022 zijn de strategische risico’s herijkt. De vorige top-6 strategische risico’s dateerde van medio 2019. De 
afgelopen jaren hebben we ingezet om deze risico’s te beheersen. Hiervoor zijn oorzaak/gevolg-analyses gemaakt 
en beheersmaatregelen opgesteld en geïmplementeerd. In 2022 is een nieuw ondernemingsplan opgesteld. Dit heeft, 
samen met de verdere beheersing van de risico’s en de veranderende wereld, geleid tot een nieuwe top-5 strategische 
risico’s. In een aantal sessies zijn deze als volgt bepaald:

Verder is er een aantal risico’s waarover we niet periodiek gaan rapporteren, maar waar we wel continu aandacht voor 
hadden, hebben én houden. Hier gaat het om de volgende risico’s:

•	 Politieke onvoorspelbaarheid  
•	 Toename veiligheidsincidenten (vanwege de lagere risicobereidheid voor dit risico) 
•	 Cyberincidenten 

Maatregelen die in 2022 zijn getroffen 

Belangrijke beheersmaatregelen die wij hebben getroffen om het risico dan wel de impact van de strategische risico’s te 
verminderen: 
•	 Aandacht voor het duurzame verdienmodel tijdens diverse overleggen. Vanwege de complexiteit is hier een extern 

begeleide sessie voor georganiseerd. Deze is door omstandigheden uitgesteld naar 2023. 
•	 Voor duurzaamheid is een Zeeland-brede samenwerking opgezet voor uitwisselen van kennis en gezamenlijke 

inkoop. 
•	 Vanuit Zuidwest Samen Werkt is een samenwerking aangegaan met de HZ (opdrachten, onderzoek, gastlessen). 

Risico’s die zich in 2022 hebben voorgedaan

•	 Politieke onvoorspelbaarheid, bijvoorbeeld de financiële impact van de huurverlaging. In de komende 
begrotingsronde gaan we de impact hiervan zien. 

•	 Verslechterde macro-economische omstandigheden. Ook hiervan gaan we de impact in de begroting terugzien. 
•	 De digitale aanval die ons veel extra tijd, kosten en frustratie heeft bezorgd. l’escaut beschikt over een 

cyberverzekering voor een deel van de geldschade.
•	 Goed personeel aantrekken en behouden wordt steeds lastiger. Een aantal vacatures blijkt lastig in te vullen.

Analyse jaarresultaat 2022 
Het boekjaar 2022 sluiten we af met een positief jaarresultaat van € 5,7 mln. Onderstaand overzicht laat de verschillen 
zien met het jaarresultaat 2021 van € 98,5 mln. 

Nieuwe top-5 strategische risico’s:

1. Het verdienmodel is niet duurzaam

2. Duurzaamheid/aanpassing aan klimaatveranderingen worden onvoldoende gerealiseerd

3. De betaalbaarheid voor de huurder staat onder druk

4. Personeel is onvoldoende gekwalificeerd

5. Stapeling van de maatschappelijke opgaven 
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Bedragen x € 1.000

Jaarrekening Verschil

2022 2021 in € in %

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 14.009 15.081 -1.072 -7,11

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.099 1.096 3 0,27

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 1.507 95.058 93.551 -98,41

Nettoresultaat overige activiteiten 30 32 -2 -6,25

Overige organisatiekosten -2.775 -5.844 3.069 -52,52

Leefbaarheid -891 -989 98 -9,91

Bedrijfsresultaat 12.979 104.434 -91.455 -87,57

Finaniële baten en lasten -2.631 -2.882 251 -8,71

Resultaat voor belasting 10.348 101.552 -91.204 -89,81

Vennootschapsbelasting -4.679 -3.284 -1.395 42,48

Resultaat deelnemingen 25 248 -223 -89,92

Resultaat na belasting 5.694 98.516 -92.822 -94,22

Wat direct opvalt is dat de Waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille over 2022 zeer beperkt is: zo’n       
€ 2 mln. (2021: € 95 mln.). Deze post omvat hoofdzakelijk 
de marktwaardeontwikkeling van ons vastgoed in 
exploitatie, onder aftrek van de (des)investeringen.  

De oorzaken van deze geringe waardeontwikkeling, 
ten opzichte van de forse waardeontwikkeling in 2021, 
wordt voornamelijk veroorzaakt door een daling in de 
leegwaardeontwikkeling. Hoewel er in 2022 in totaal 90 
woningen zijn opgeleverd, wordt de waardeontwikkeling 
van onze gehele portefeuille flink gedempt door het 
(naar beneden) bijstellen van deze leegwaarde door de 
taxateur. De toekomstige verkoopopbrengsten in het 
uitpondscenario dalen hiermee fors, hetgeen direct tot 
uitdrukking komt in de waarde.     

Daarnaast dalen de overige organisatiekosten met 
ongeveer 50%. In 2021 verantwoordden we een 
eenmalige Vestia-bijdrage, als gevolg van een collectieve 
regeling in de sector om onder meer het borgingsstelsel 
van het WSW in stand te houden. Volgens deze regeling 
neemt l’escaut een lening aan van ongeveer € 1,8 
miljoen nominaal, met een looptijd van 40 jaar en een 
rentepercentage van 4,86% (volgens de lening-condities 
van Vestia). De reële waarde van de lening bedraagt € 4,6 
mln. Aan deze lening gekoppeld zit de volkshuisvestelijke 
bijdrage die l’escaut levert, die is bepaald op € 2,8 mln. 

Tot slot stijgt de vennootschapsbelasting met ruim 42% 
naar € 4,7 mln. Enerzijds wordt deze stijging veroorzaakt 
door een stijging van de acute belastingdruk met           
€ 0,6 mln. naar € 3,3 miljoen (uitgaande kasstroom). 
Anderzijds wordt de stijging veroorzaakt door een 
mutatie in de toekomstige (latente) belastingdruk (geen 
uitgaande kasstroom).  

Verwacht jaarresultaat 2023 
Het verwachte resultaat over 2023 valt met € -39,3 mln. 
€ 44,6 mln. lager uit ten opzichte van de vastgestelde 
begroting 2023. Dit wordt voornamelijk veroorzaakt 
doordat de marktwaarde van de woningen lager is dan 
was begroot, onder meer door lagere leegwaardestijging 
en stijging van de exit yield. Ondanks dit lager resultaat 
voldoen we in 2023 ruimschoots aan de financiële ratio’s 
van de AW en WSW.

Blik vooruit 
Corporaties balanceren tussen het bereiken van 
maatschappelijke doelstellingen en het bewaken van 
de financiële continuïteit. Voor l’escaut is financiële 
continuïteit een randvoorwaarde om invulling te kunnen 
geven aan haar volkshuisvestelijke doelstellingen. 

De meerjarenbegroting van l’escaut laat de verwachte 
ontwikkeling van de financiële positie zien. Deze is 
gebaseerd op de verwachte macro-economische 
ontwikkelingen. Op dit moment staat l’escaut er 
financieel goed voor. De corporatie beschikt over 
een gezonde operationele kasstroom en heeft de 
ruimte om de komende jaren investeringen te doen. 
Daarnaast wordt voldaan aan de door de Autoriteit 
Woningcorporaties (AW) en Waarborgfonds Sociale 
Woningbouw (WSW) gestelde financiële ratio’s. Om onze 
maatschappelijke ambities (in lijn met de Nationale 
Prestatieafspraken) te kunnen verwezenlijken, zullen 
we de komende jaren meer geld uitgeven dan we 
ontvangen. Per saldo zullen we dus interen op de 
financiële buffer.
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Een belangrijk onderdeel van het in 2022 vastgestelde investeringskader zijn de financiële ratio’s van de AW en WSW. 
Hier moeten we te allen tijde aan voldoen. Daarnaast wordt een zogeheten vluchtstrook (extra ruimte ten opzichte van 
de door de AW en WSW aangegeven financiële ratio’s) gehanteerd, om eventuele risico’s af te vangen en ook in de 
toekomst voldoende financiële ruimte te hebben. 

Financiële ratio’s
Ons financiële beleid vormt het kader waarmee de financiële continuïteit wordt geborgd, zodat l‘escaut haar 
volkshuisvestelijke ambities nu en in de toekomst kan blijven realiseren. Naast ons eigen financiële beleid hebben we te 
maken met de toezichthouder. Vragen die l’escaut en de toezichthouder stellen:

•	 Kunnen we langjarig aan onze renteverplichtingen voldoen? 
•	 Zijn er voldoende zekerheden (onderpand) gesteld ten opzichte van de geborgde financiering? 

De Autoriteit Woningcorporaties beoordeelt onze financiële positie aan de hand van vier kengetallen: de 
rentedekkingsgraad (ICR), de loan-to-value (LTV) op beleidswaarde, de solvabiliteit op beleidswaarde en de 
dekkingsgraad op marktwaarde. Bij de ICR gaat het om de vraag in hoeverre l‘escaut in staat is de rente-uitgaven 
op het vreemd vermogen te voldoen. De andere ratio’s laten op basis van het vermogen zien of er voldoende 
financieringsruimte is. De LTV op beleidswaarde geeft de verhouding weer tussen de omvang van de schuld en de 
waarde van het vastgoed. De solvabiliteit geeft de verhouding weer tussen het eigen vermogen in relatie tot het 
balanstotaal.

De normen uit het financiële beleid en de ratio’s gebaseerd op de geactualiseerde prognose worden hieronder 
gepresenteerd:

Financiële ratio’s

Externe 
normen Geconsolideerd

AW/WSW 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Interest coverage ratio (ICR) > 1,4 3,6 1,9 2,6 1,4 1,8 1,8 1,8 1,5

Loan to value (LTV) < 85% 41% 50% 61% 67% 70% 71% 72% 74%

Solvabiliteit > 15% 57% 51% 39% 33% 31% 30% 29% 28%

Dekkingsratio < 70% 16% 21% 27% 31% 34% 34% 35% 35%

Onderpandsratio < 70% 15% 20% 26% 30% 33% 33% 34% 35%

De ratio’s zijn berekend op de geconsolideerde cijfers van l’escaut. De uitgangspunten, zoals opgenomen in de 
geactualiseerde portefeuillestrategie en de meerjarenbegroting 2023-2029, zijn gebruikt voor het vaststellen van de 
ratio’s. Hierbij is uitgegaan van de macro-economische parameters van Ortec Finance (OFS Q1).

Zoals uit de tabel hierboven blijkt, voldoen wij bij alle kengetallen aan de externe norm. De exploitatie is voldoende om 
de rentelasten te dragen. Er is voldoende ruimte om bij te lenen voor nieuwbouw. De ICR ligt boven de norm. 

Wij hanteren, naast de harde externe normen, eigen normen dan wel signaalwaarden voor de financiële kengetallen. De 
LTV en solvabiliteit laten zien dat wij de komende vijf jaar voldoen aan de externe en de interne normen. De ICR-ratio 
voldoet aan de externe normen, maar voldoet in een aantal jaren niet aan de interne norm. Hiervoor zullen we in de 
komende begroting maatregelen treffen. De reden voor een eigen veiligheidsmarge is dat we de financiële continuïteit 
en financierbaarheid te allen tijde willen garanderen. Tegelijkertijd zijn we bereid om dicht op de externe financiële 
grenzen te opereren, zodat we maximaal presteren op onze maatschappelijke doelstellingen.  
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Verslag Raad van 
Commissarissen 2022
Raad van Commissarissen ziet l’escaut 
stappen maken op de eerder ingeslagen weg 

Na de beperkingen die het COVID-virus met zich 
meebracht, was het l’escaut helaas niet gegund 
de normale dienstverlening weer op te pakken. 
Dit was het gevolg van een digitale aanval, 
die de organisatie het hele verslagjaar in de 
ban hield, met extra beveiligingsmaatregelen, 
herstelwerkzaamheden en een versnelde invoering 
van nieuwe applicaties.

Toch heeft de organisatie zich tot het uiterste 
ingespannen om dit jaar de dienstverlening aan 
huurders zo goed mogelijk uit te voeren. Dit heeft veel 
extra inspanning, creativiteit en vooral ook flexibiliteit 
van de medewerkers gevraagd. De wijze waarop 
iedereen hier de schouders onder heeft gezet, verdient 
een erg groot compliment!

De RvC ziet een corporatie die allereerst de 
volkshuisvestelijke basis stabiel op orde heeft. Ook in 
dit jaar weer. Dat is mooi en een compliment waard! 
De RvC ziet ook een corporatie die zoekt en door-
ontwikkelt. De maatschappijgedrevenheid zet door: 
contact maken, luisteren naar en spreken met de 
samenwerkingspartners, met hen verbinding maken en 
ideeën uitwerken in visie en plannen. 

De RvC ziet de vastgoedprojecten in verschillende 
stadia van voortgang. In 2022 werd gewerkt aan vier 
nieuwbouwprojecten, twee herstructureringsprojecten, 
twee sloop/nieuwbouwprojecten (ruim 400 woningen) 
en aan het Programma Aardgasvrije Wijken (PAW, ruim 
500 woningen).

De RvC, bestuurder en organisatie trekken samen 
op in de doorontwikkeling. De bestuurder heeft een 
belangrijke focus op de verander-lijn. 

Het nieuwe Ondernemingsplan Bestemming Betrokken 
Buurt (2022-2026 en verder) dat eind 2021 werd 
vastgesteld, is in 2022 in werking getreden. Het geeft 
duidelijke kaders aan de verschillende onderdelen van 
l’escaut, maar ook aan de wijze waarop we met onze 
stakeholders willen optrekken. ‘De betrokken buurt’ is 
een belangrijk thema.

Ook de RvC gaat door op de ingeslagen weg
De Governancecode vraagt bestuur en toezicht samen 
op te trekken. Wij omarmen deze suggestie. Strategisch 
partnerschap is en blijft het uitgangspunt. In 2022 
gaven we dit strategische partnerschap verder inhoud 
en vorm. 

In de jaarlijkse zelfevaluatie besprak de RvC het eigen 
functioneren. In de breedte is de RvC tevreden. Naar 
aanleiding van de zelfevaluatie stelde de RvC zijn 
ontwikkelopgave 2022 vast. Speerpunten hierin zijn 
onder meer scherper afbakenen van rollen tussen 
bestuurder en RvC, toezicht op de aansluiting van plan 
en realisatie bij l’escaut en meer verbinding van de RvC 
met managementteam en organisatie. 
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Tot slot
Specifieke gegevens van de commissarissen, het rooster 
van aftreden van de RvC, de PE-punten en dergelijke 
zijn terug te vinden in de bijlage Corporate Governance 
van dit jaarverslag. Dit geldt ook voor de bezoldiging 
van het bestuur en de RvC en voor het overzicht van de 
genomen besluiten. 

De RvC dankt de bestuurder en de medewerkers 
van l’escaut voor hun inzet en de bijdrage aan de 
volkshuisvesting in Vlissingen in 2022.

En verder…

Huurdersvereniging l’escaut (HvL)
Periodiek spreken Aschwin van den Abeele en Kees 
Kort, de commissarissen op voordracht van de 
Huurdersvereniging l’escaut (HVL), met het HvL-bestuur. 
In deze gesprekken komen het huurdersperspectief en 
de maatschappelijke prestaties van l’escaut nadrukkelijk 
aan de orde. Ook organiseren deze commissarissen 
samen met de HvL tweemaal per jaar een wijkschouw of 
onderzoekingstocht. In 2022 vond deze éénmaal plaats, 
in de vorm van een wijkschouw.
 
Ondernemingsraad (OR)
Tweemaal in 2022 spraken voorzitter Kees Kort en 
vicevoorzitter Ben van der Par met de OR. Er werden 
algemene inzichten uitgewisseld en relevante bevindingen 
vanuit medewerkersperspectief besproken. De RvC 
is onder de indruk van de betrokken, proactieve en 
constructieve wijze waarop de OR haar taak uitvoert. 

Toetsingskader
Een breed toetsingskader geeft de raad inzicht in 
de prestaties van l’escaut. Daarbij kan de Aedes-
benchmark als referentie worden gebruikt. De RvC houdt 
toezicht op het behalen van deze prestaties en weegt 
daarin de (financiële) continuïteit van de onderneming. 
Een overzicht van het toetsingskader is opgenomen in 
de bijlage Corporate Governance van dit jaarverslag.
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Bijlage 1 



l’escaut
30 Jaarverslag 2022

Het beheersen en het managen van risico’s is 
voor elke organisatie essentieel, ook voor l’escaut. 
Hierbij beschouwen we risico’s als de kans dat de 
geformuleerde doelstellingen niet worden gerealiseerd. 
Te risicovol optreden kan slecht zijn voor een organisatie, 
maar te risicomijdend ook. Hierdoor blijven wellicht 
kansen liggen. Risico’s kunnen financieel zijn, maar ook 
niet-financieel, denk bijvoorbeeld aan reputatieschade.

Situatie 2022
l’escaut past risicomanagement toe door op 
gestructureerde wijze om te gaan met het 
beheersen van risico’s, in relatie tot de organisatie 
en beleidsdoelstellingen. De doelen die we met 
risicomanagement willen bereiken, zijn:

•	 continu risico’s expliciet maken en een 
risicoalertheid creëren;

•	 proactief met risico’s omgaan in plaats van reactief;
•	 bewust met risico’s omgaan en bijbehorende 

beheersmaatregelen afwegen.

We doen dit op verschillende manieren. Ten eerste is er 
een lijst met toprisico’s. De stand van zaken op deze 
onderdelen actualiseren we periodiek, totdat het risico in 
voldoende mate beheerst is. Daarnaast herijken we eens 
in de twee à drie jaar de top-risico’s.

Eind 2021 was het nieuwe ondernemingsplan klaar. Dat 
was een goed moment om ook de strategische risico’s 
opnieuw te bekijken. In het laatste tertiaal van 2021 is 
de herijking begonnen en in het eerste tertiaal van 2022 
is deze afgemaakt.

Bij de start van dit traject hebben we vastgesteld dat 
onze risicobereidheid nog steeds neutraal is.
In de praktijk zijn we vaak nog voorzichtiger, maar door 
te groeien in risicovolwassenheid is het steeds meer 
mogelijk om hier ook daadwerkelijk uitvoering aan te 
geven.

Dit groeien in risicovolwassenheid gebeurt op dit 
moment door de proceseigenaren een steeds grotere 
rol te geven in het operationeel risicomanagement. 
In 2022 is een nieuwe notitie opgesteld, waarin we 
procesverbeteringssessies hebben voorgesteld. 
Vanuit I&A, de procesverbeteraar en de controller 
organiseren we deze sessies, waarin we samen met 
de proceseigenaar kijken naar risico’s, inefficiënties, 
datakwaliteit en AVG binnen processen. In het eerste 
tertiaal van 2023 gaan we het eerste proces op deze 
manier behandelen.

Verder voegen we aan elke besluitennotitie een 
risicoparagraaf toe. Hierin worden de risico’s 
en de impact die met dit besluit samenhangen 
benoemd en gekwantificeerd. Indien nodig worden 
beheersmaatregelen genomen. Daarnaast beoordeelt 
de controller elke besluitennotitie en geeft hierop indien 
gewenst commentaar of advies. Dit wordt in de notitie 
vastgelegd en in het managementoverleg besproken.

De tertiaal-rapportage is in de loop van 2022 
verder verbeterd. De rapportage zal steeds worden 
geëvalueerd, aangescherpt en verbeterd op basis van 
input vanuit diverse kanten. Daarmee wordt deze steeds 
geschikter als middel om te beoordelen hoe l’escaut 
er op allerlei vlakken voor staat. De rapportage wordt 
per tertiaal in het managementoverleg en de RvC 
besproken.

De strategische top-risico’s
De vorige top-6 strategische risico’s dateerde van 
medio 2019. De afgelopen jaren hebben we ingezet 
om deze risico’s te beheersen. Hiervoor zijn oorzaak/
gevolg-analyses gemaakt en beheersmaatregelen 
opgesteld en geïmplementeerd. In 2022 is een nieuw 
ondernemingsplan opgesteld. Samen met de verdere 
beheersing van de risico’s en de veranderende wereld, 
heeft dit geleid tot een nieuwe top-5 strategische 
risico’s. In een aantal sessies zijn deze als volgt bepaald:

Nieuwe top-5 strategische risico’s:

1.	 Het verdienmodel is niet duurzaam
2.	 Duurzaamheid/aanpassing aan 

klimaatveranderingen worden onvoldoende 		
gerealiseerd

3.	 De betaalbaarheid voor de huurder staat onder 
druk

4.	 Personeel is onvoldoende gekwalificeerd
5.	 Stapeling van de maatschappelijke opgaven 

Verder is er een aantal risico’s waarover we niet 
periodiek gaan rapporteren, maar waar we wel continu 
aandacht voor hadden, hebben én houden. Hierbij gaat 
het om de volgende risico’s:
•	 Politieke onvoorspelbaarheid 
•	 Toename veiligheidsincidenten (vanwege de lagere 

risicobereidheid hierop)
•	 Cyberincidenten

Risicomanagement
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Maatregelen die in 2022 zijn getroffen
Belangrijke beheersmaatregelen die wij hebben 
getroffen om het risico dan wel de impact van de 
strategische risico’s te verminderen:

•	 Aandacht voor het duurzame verdienmodel tijdens 
diverse overleggen. Vanwege de complexiteit is hier 
een extern begeleide sessie voor georganiseerd. 
Deze is door omstandigheden uitgesteld naar 2023.

•	 Voor de duurzaamheid is er een Zeeland-brede 
samenwerking opgezet voor uitwisselen van kennis 
en gezamenlijke inkoop.

•	 Vanuit Zuidwest Samen Werkt is een samenwerking 
aangegaan met de HZ (opdrachten, onderzoek, 
gastlessen)

Risico’s die zich in 2022 hebben 
voorgedaan

•	 Politieke onvoorspelbaarheid, bijvoorbeeld de 
financiële impact van de huurverlaging. In de 
komende begrotingsronde gaan we de impact 
hiervan zien.

•	 Verslechterde macro-economische 
omstandigheden. Ook hiervan gaan we de impact 
in de begroting terugzien.

•	 De digitale aanval die ons veel tijd, kosten en 
frustratie heeft bezorgd. Gelukkig waren we 
verzekerd voor een deel van de materiële schade. 
Met de IT-leverancier en andere getroffen 
woningcorporaties vinden nog gesprekken plaats 
over de schadeafhandeling.

•	 Goed personeel aantrekken en behouden wordt 
steeds lastiger. Een aantal vacatures blijkt lastig in 
te vullen.	

Vooruitblik naar 2023

In 2023 voeren we over alle 
top-5 strategische risico’s 
gesprekken met de risico-
eigenaren. Daarmee worden het 
inzicht en de beheersing weer 
naar een hoger plan getild.
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Naam Geboortedatum Nevenfuncties Werkzaam bij
organisatie sinds

Werkzaam bij huidige
functie sinds

J.L. van
Deemter MBA 03-11-1954

Eigenaar van
VDKOO B.V. te Baarn

Mede-eigenaar
Villa Mollerus te Baarn

Tijdelijk voorzitter 
Stichting Vlissingen,
stad aan zee

18-09-2018 18-09-2018

Samenstelling bestuur 
l’escaut is ingericht volgens het Raad van Bestuur-/Raad van Commissarissenmodel. De directeur-bestuurder is 
eindverantwoordelijk voor het besturen van de organisatie. De RvC houdt toezicht op het bestuur en de besturing van de 
organisatie. 

Het bestuur werd in het verslagjaar gevormd door de heer J.L. van Deemter. De heer Van Deemter is sinds 18 september 
2018 werkzaam als directeur-bestuurder bij l’escaut. Tot 1 juli 2019 was dat op interim-basis. Op 1 juli 2019 is een 
arbeidsovereenkomst met hem afgesloten voor bepaalde tijd (tot en met 31 december 2020). Op 1 januari 2021 is dit 
contract verlengd tot 3 december 2022. Op 3 december 2022 is het contract verlengd tot 1 juli 2024 (met optie tot 
verlenging).

Het bestuur van l’escaut is enige aandeelhouder van Opus B.V. 

Toezichthouder
De RvC heeft tot taak toezicht te houden op het bestuur en op de besturing van de woningcorporatie en de met haar 
verbonden ondernemingen. De RvC staat bovendien het bestuur met raad ter zijde. De taken, verantwoordelijkheden 
en bevoegdheden van de RvC zijn beschreven in de statuten van l’escaut van 15 augustus 2022. Een en ander is verder 
uitgewerkt in het reglement voor de RvC van 1 juli 2022. Zowel de statuten als het reglement RvC zijn terug te vinden op 
de website van l’escaut (www.lescaut.nl).

De taken van de RvC bestaan uit:

•	 zorgen voor een goed functionerend Bestuur en het evalueren en beoordelen van het functioneren van het 
Bestuur en zijn individuele leden en het in behandeling nemen van, en beslissen omtrent, gemelde potentiële 
belangenverstrengelingen tussen de Stichting enerzijds en het Bestuur anderzijds;

•	 functioneren als werkgever, adviseur en klankbord voor het Bestuur;
•	 goedkeuren van strategische beslissingen van het Bestuur, waaronder in ieder geval begrepen de besluiten omtrent 

de vaststelling van de begroting, het strategisch ondernemingsplan, de jaarlijkse verantwoording en de besluiten 
van het Bestuur die aan zijn goedkeuring zijn onderworpen op grond van artikel 7 lid 4 van de Statuten;

•	 goedkeuren van de door het Bestuur vastgestelde reglementen en Statuten (waaronder begrepen het reglement 
financieel beheer) en toezien op de naleving daarvan;

•	 in behandeling nemen van, en beslissen omtrent, gemelde vermeende onregelmatigheden die het functioneren van 
het Bestuur betreffen;

•	 vaststellen van het beloningsbeleid van het Bestuurder en de RvC conform de vigerende wettelijke kaders;
•	 zorgen voor een goed functionerend intern toezicht;
•	 toezicht op de instelling en handhaving van interne procedures;
•	 toezicht op het behalen van het vereiste aantal PE-punten door het Bestuur en de leden van de RvC en de kwaliteit 

van de relevantie in het kader van artikel 3.3.d van het reglement;
•	 vaststellen van de jaarrekening;
•	 selecteren en benoemen van de externe accountant en het vaststellen van diens honorarium;
•	 in samenwerking met het Bestuur openbaar maken, naleven en handhaven van de Corporate Governance-structuur 

van de Stichting;
•	 overige taken die bij of krachtens de wet of de statuten aan de RvC toekomen. 

Corporate Governance
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Naam Deskundigheid op
specifiek terrein Functie / beroep Overige functies

C.J. (Kees) Kort Volkshuisvesting Eigenaar MemO: organisatieadvi-
seur en –ondersteuner

Visitator woningcorporaties bij Cognitum

Lid bestuur Broodfonds de Stuute

Lid Raad van Advies Cooplink (vanaf 29 
september 2021)

ing. B.P. (Ben) van de Par MRE Vastgoedontwikkeling en -beheer
Eigenaar Interim & Advies 
van de Par in het domein van 
zorgvastgoed en volkshuisvesting.

A.A.A. (Aschwin) van den Abeele Governance
Directeur-bestuurder Welzijn 
Middelburg en Poppodium De 
Spot

Lid RvC Clavis

Voorzitter Stichting Werken aan Vrijheid

Voorzitter Vrienden van de ZB

Bestuurslid Stichting Hart van de Stad 
Middelburg

Auteur bij Uitgeverij Liverse

Stadsdichter van Middelburg

Drs. I.M. (Ingeborg) Moonen RC Financiën en control Controller bij Stichting Diagnovum

Bestuurslid Oranje-stichting Etten-Leur

Bestuurslid (voorzitter) Theatergroep Max Mini

Programmacontroller bij ZLTO

M.W. (Marina) Polderman MSc Innovatie en digitalisering Senior beleidsmedewerker ZB 
Bibliotheek van Zeeland

In dit jaarverslag legt de RvC publiekelijk verantwoording af over de wijze waarop de RvC invulling heeft gegeven aan 
de uitvoering van zijn taken en bevoegdheden in het afgelopen jaar. 

Als toezichtkader voor het uitoefenen van zijn taken hanteert de RvC: 
•	 statuten;
•	 reglement van de RvC en het reglement Bestuur;
•	 reglement financieel beleid en beheer;
•	 ondernemingsplan;
•	 begroting;
•	 treasury-statuut;
•	 investeringsstatuut;
•	 verbindingsstatuut;
•	 procuratiereglement;
•	 visie op opdrachtgeverschap en beleid van aanbestedingen.

Dit toezichtkader is door de RvC in 2022 gebruikt bij het nemen van beslissingen, het beoordelen van bestuursvoorstellen 
en de bewaking van de realisatie van de corporatiedoelstellingen.

Samenstelling en deskundigheid
Per 31 december 2022 was de RvC van l’escaut als volgt samengesteld:
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Selectie-/remuneratiecommissie
De RvC heeft uit zijn midden een selectie-/
remuneratiecommissie ingesteld. De 
remuneratiecommissie bestond in 2022 uit Aschwin 
van den Abeele als voorzitter en Kees Kort als lid. 
De remuneratiecommissie neemt geen besluiten 
maar is een voorbereidingscommissie, adviserend en 
ondersteunend aan de RvC. De remuneratiecommissie 
geeft uitvoering aan het functioneringstraject met de 
bestuurder via de 270-graden beoordelingsmethodiek. 
Vanuit deze methodiek betrekt de RvC de bevindingen 
van het managementteam, de huurdersvereniging 
en de ondernemingsraad bij de beoordeling van 
het functioneren van de bestuurder. Verder heeft de 
commissie jaarlijks overleg met de ondernemingsraad, 
organiseert de zelfevaluatie van de RvC en stelt de 
voorstellen tot honorering voor de RvC, de RvC-begroting 
en het opleidingsplan op. In 2022 is de commissie 
zesmaal bijeengeweest en is er met bepaalde regelmaat 
telefonisch overleg gevoerd. De commissie heeft haar 
bevindingen en adviezen gerapporteerd aan de RvC. Het 
remuneratierapport is bijlage bij dit hoofdstuk. 

Auditcommissie
De RvC heeft uit zijn midden een auditcommissie 
ingesteld. De auditcommissie bestond in 2022 uit Ben 
van de Par als voorzitter en Ingeborg Moonen als 
lid. De auditcommissie ondersteunt en adviseert de 
RvC bij het uitvoeren van de verantwoordelijkheden 
op het terrein van het (financiële) toezicht. Ook de 
auditcommissie neemt geen besluiten maar is een 
voorbereidingscommissie, adviserend en ondersteunend 
aan de RvC, en rapporteert bevindingen rechtstreeks 
aan de raad. Ten behoeve van de uitvoering van haar 
taken heeft de auditcommissie in 2022 zevenmaal 
vergaderd. Tijdens deze vergaderingen zijn onder andere 
de volgende onderwerpen besproken: 

•	 investeringskader 2022;
•	 stand van zaken met betrekking tot de digitale aanval;
•	 volkshuisvestingsverslag 2021 (inclusief 

jaarrekening);
•	 accountantsverslag en de controleverklaring 2021;
•	 kaderbrief begroting 2023;
•	 benchmarkrapportage van Thésor: Presteren naar 

vermogen;
•	 risicomanagement;
•	 scenariokeuze stichting Woonwagenbeheer;
•	 onderhoudslasten;
•	 investeringsbesluit De Admiraliteit (plot K);
•	 investeringsvoorstel De Touwslagerij (plot I);
•	 jaarplan en de taakstellende begroting 2023;
•	 aangekondigde bouwopgave;
•	 treasury-jaarplan;
•	 managementletter;
•	 controleplan van EY 2023; 
•	 te verwachten meerwerkpost EY als gevolg van de 

digitale aanval.

Jaarlijks spreekt de auditcommissie de controller, de 
manager bedrijfsvoering en de accountant afzonderlijk 
en buiten de aanwezigheid van de bestuurder. In 2022 
gaf de auditcommissie bijzondere aandacht aan de 
hoogte van de onderhoudslasten en meerwerkkosten 
van de accountant, als gevolg van de digitale aanval.

De commissie heeft haar bevindingen en adviezen over 
genoemde zaken gerapporteerd aan de RvC. 

Commissie Wonen
De RvC heeft uit zijn midden een commissie Wonen 
ingesteld. In 2022 hadden Aschwin van den Abeele 
en Kees Kort vanuit de RvC zitting in de commissie 
Wonen. Zij zijn allebei commissaris op voordracht 
van de huurdersvereniging HvL. Verder bestond de 
commissie uit bestuurder Jan Leo van Deemter en 
manager Wonen Corien Markusse. De commissie 
Wonen is ingesteld omdat l’escaut steeds meer wil 
werken vanuit ‘de bedoeling’ en focus op de leefwereld. 
Zicht op en vanuit het huurdersperspectief is hierbij 
van cruciaal belang. Na evaluatie is gebleken dat deze 
commissie geen toegevoegde waarde (meer) heeft. 
Het huurdersperspectief krijgt voldoende aandacht 
in de reguliere RvC-vergaderingen en in de diverse 
documenten vanuit de organisatie. De commissie is op 
21 juli 2022 opgeheven.

Rooster van aftreden
In overeenstemming met de Governancecode worden 
de commissarissen benoemd voor een termijn van vier 
jaar, met een mogelijke herbenoeming van vier jaar.

De heren Kort en Van den Abeele zijn lid van de RvC op 
voordracht van de huurdersvereniging HvL.

*herbenoeming heeft plaatsgevonden

Statutaire situatie op 31 december 2022

Naam Benoemd
1 januari

Aftredend vol-
gens rooster 
(mogelijke) 

herbenoeming
1 januari

t/m 31 
december

C.J. Kort 2017 2021*) 2024

ing. B.P. van de 
Par MRE 2017 2021*) 2024

A.A.A. van den 
Abeele 28-10-2020 28-10-2024 27-10-2028

Drs. I.M. 
Moonen RC 2022 2026 2030

M.W. Polderman 
MSc 2022 2026 2030
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Inhoudelijk toezicht
Om de toezichthoudende taak goed te kunnen vervullen, heeft de RvC zich regelmatig mondeling of schriftelijk 
door het bestuur laten informeren over de (financiële) resultaten, in relatie tot de beoogde doelen, relevante externe 
ontwikkelingen en de wensen en behoeften van belanghebbenden. De RvC heeft in het afgelopen boekjaar het volgende 
ondernomen om zich op de hoogte te houden van wat er speelt in het speelveld van l’escaut:

•	 overleg met bestuur;
•	 overleg met externe accountant;
•	 overleg met Huurdersvereniging l’escaut;
•	 overleg met ondernemingsraad;
•	 raadplegen medewerkers-vakspecialisten uit de organisatie;
•	 volgen van seminars en bijeenkomsten;
•	 bijwonen van de gezamenlijke bijeenkomsten directeurenkring en toezichthouders van de Zeeuwse 

woningcorporaties, die twee keer per jaar worden georganiseerd;
•	 organisatie eigen RvC-ontwikkelsessie;
•	 volgen van landelijke ontwikkelingen via publieke media.

De RvC is in het afgelopen jaar negen keer bijeengeweest. Geen van de leden van de RvC is frequent afwezig geweest bij 
vergaderingen. 

Zelfevaluatie
Op 21 juli 2022 hield de RvC een zelfevaluatie onder begeleiding van twee externe deskundigen van het bureau AVW2. 
Het programma voor de zelfevaluatie bestond uit drie onderdelen:

1.	 Presentatie van het thema ‘Paradigmaverkleving’.
2.	 De zelfevaluatie in aanwezigheid van de directeur-bestuurder en het MT.
3.	 De zelfevaluatie met alleen de RvC.

Ter voorbereiding heeft AVW2 individuele interviews gehouden met zowel de RvC als de directeur-bestuurder en het MT. 
De verbeterpunten zijn omgezet in actie- en aandachtspunten voor 2022.

Besluitvorming
De RvC heeft in het afgelopen boekjaar de volgende besluiten genomen:

Besluit tot:

•	 goedkeuring van het Investeringskader 2022.
•	 vaststelling modelstatuten 2022.
•	 goedkeuring van Managersvolmacht 2022.
•	 goedkeuring investerings- en sloopbesluit en deelbudget project Crocuslaan (2022-02).
•	 tijdelijke benoeming van mevrouw Polderman tot lid van de remuneratiecommissie voor de afwezigheidsduur van 

de heer Van den Abeele (10 juni t/m 17 juli 2022).
•	 het verlenen van mandaat aan de directeur-bestuurder om te handelen naar bevind van zaken met betrekking tot 

digitale aanval.
•	 vaststelling van het jaarverslag 2021.
•	 déchargeverlening aan het bestuur.
•	 vaststelling van de jaarrekening 2021.
•	 goedkeuring van het Bod op de Woonvisie 2023.
•	 goedkeuring van het Portefeuilleplan 2023 e.v.
•	 opheffing van de commissie Wonen.
•	 goedkeuring van 2022-33: Investeringsbesluit complex 153 (V. Quakkelaarstraat).
•	 goedkeuring van 2022-39: Tweede semesterplan 2022.
•	 herbenoeming van de heer Van Deemter als directeur-bestuurder.
•	 goedkeuring van de taakstellende begroting 2023.
•	 goedkeuring van Investeringsvoorstel De Touwslagerij.
•	 goedkeuring van Investeringsvoorstel De Admiraliteit.
•	 goedkeuring van het Treasury-jaarplan 2023.
•	 vaststelling van de aangepaste honoreringen met ingang van 1 januari 2023.
•	 benoeming van de heer Van den Abeele tot voorzitter van de RvC met ingang van 1 januari 2023.
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Voorts is gesproken, dan wel advies 
uitgebracht, over de volgende zaken:

•	 Besturen en toezichthouden in de praktijk;
•	 Effect spanning op woningmarkt bij l’escaut;
•	 Diverse projectopdrachten en investeringsbesluiten;
•	 Beleid Wonen en Zorg;
•	 Planning & control-cyclus/beleidsachtbaan;
•	 Rapportage klachtenprocedure en onafhankelijke 

Klachtencommissie 2021;
•	 Duurzame inzetbaarheid van medewerkers;
•	 Tertiaal-rapportages;
•	 Jaarverslag Buurtbemiddeling 2021;
•	 Regionale samenwerking;
•	 Ethische thema’s (casusbespreking 2x/jaar);
•	 Toezichtbrief AW en WSW;
•	 Borgingsplafond en beoordeling risicoprofiel WSW;
•	 Managementletter;
•	 Stand van zaken jaarplan.

Governancecode
De RvC hecht aan de beginselen van goed bestuur. De 
Governancecode Woningcorporaties wordt daarbij als 
leidraad genomen. 

Risicobeheersing
Het onderwerp risicobeheersing wordt regelmatig 
besproken tijdens de reguliere RvC-vergaderingen en de 
vergaderingen van de auditcommissie. De RvC houdt 
in het licht van de maatschappelijke doelen van de 
corporatie, zoals verwoord in het ondernemingsplan, 
toezicht op de inspanningen die de corporatie hiervoor 
verricht. De voortgang hiervan blijkt uit de tertiaal-
rapportages.

Naast de harde sturings- en beheersmaatregelen is er 
ook aandacht voor de soft controls. De RvC ziet toe op 
de controlewerkzaamheden van de accountant en laat 
zich op drie momenten informeren. De pré-auditmeeting, 
managementletter en het accountantsverslag worden 
eerst in de auditcommissie en vervolgens met de voltallige 
RvC besproken. Eens per jaar vindt de beoordeling van de 
externe accountant plaats met de voltallige RvC. 

PE-punten
In de Governancecode Woningcorporaties is 
opgenomen dat bestuurders van woningcorporaties in 
drie jaar tijd 108 PE-punten dienen te behalen. In 2022 
heeft de heer Van Deemter 129 punten behaald. Over 
de periode van de afgelopen drie jaren (2020, 2021 en 
2022) heeft hij in totaal 201 punten behaald.

Interne toezichthouders van corporaties die lid zijn van 
de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties 
(VTW) dienen in twee jaar tijd (2021 en 2022) tien 
PE-punten te behalen. De leden van de RvC hebben 
VTW- en andere bijeenkomsten bijgewoond om de 
ontwikkelingen in de sector te kunnen volgen, dan wel 
zich verder te verdiepen in het toezichthouden. 

In 2022 behaalden de leden van de RvC de 
volgende PE-punten: 

De RvC stelt jaarlijks een opleidingsplan op, dat in de 
december-vergadering (tegelijk met de RvC-begroting) 
wordt vastgesteld. De tussentijdse evaluatie vindt plaats 
in de juni-vergadering.

Verantwoording bestuurdersbeloning
Op basis van de tabel behorende bij de ‘Regeling 
bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten 
instellingen volkshuisvesting 2014’ geldt voor l’escaut 
voor bestuurders met een dienstbetrekking in 2022 
bezoldigingsklasse F, met een maximale bezoldiging van 
€ 181.000 per jaar.

Naam PE-norm 
2022

PE be-
haald in 

2022

Over-
schot/ 
tekort 
2021

Aan norm 
voldaan

Over-
schot/ 
tekort 
2022

C.J. Kort 5 9 +5 JA +4

ing. B.P. van de 
Par MRE 5 3 +5 JA 0

A.A.A. van den 
Abeele 5 6 +5 JA +1

Drs. I.M. Moonen 
RC 5 21 n.v.t. JA +5

M.W. Polderman 
MSc 5 10 n.v.t. JA +5



l’escaut
38 Jaarverslag 2022

Naam Functie Duur
dienstverband

Omvang 
dienstverband

Beloning plus 
belastbare onkosten-

vergoedingen

Beloningen 
betaalbaar op 

termijn
Totaal

J.L. van Deemter directeur-
bestuurder

bepaald tot 
30-06-2024 fulltime € 139.060 € 15.663 € 154.723

Verantwoording commissarissenhonorering
De bruto vergoeding voor de voorzitter bedroeg in 2022 
€ 15.204 per jaar. De bruto vergoeding voor de overige 
leden bedroeg € 10.136 per jaar. 

Verantwoording aan belanghouders
Om huurders positie te geven binnen de 
corporatie heeft l’escaut een participatiereglement 
samengesteld. Dit reglement vormt de basis voor de 
samenwerkingsovereenkomst die is overeengekomen 
met de Huurdersvereniging l’escaut (HvL). Er zijn twee 
commissarissen benoemd op voordracht van de HvL.

Vier keer per jaar vindt regulier overleg plaats 
op uitnodiging van de corporatie. Daarbij zijn 
van corporatiezijde de directie en een manager 
vertegenwoordigd. Vanuit de HvL is het volledige 
bestuur aanwezig. 

Met overige belangenhouders, zoals zorg- en 
welzijnsorganisatie en onderwijsinstellingen, bestaan 
netwerkrelaties. Deze richten zich meer op concrete 
projecten waarin samen wordt opgetrokken. 

Verklaring over volkshuisvestingsverslag
en jaarrekening

Volgens artikel 25, lid 2 van de statuten 
heeft de RvC het volkshuisvestingsverslag, 
de jaarrekening en de prognose laten 
onderzoeken door EY. 

De accountantsmededeling voor het 
volkshuisvestingsverslag 2022 en de 
accountantsverklaring met betrekking 
tot de jaarrekening 2022 zijn opgenomen 
in het jaarverslag. Op basis van de 
overgelegde bescheiden en de door de 
directeur-bestuurder verstrekte informatie, 
concludeert de raad dat de bestuurder 
en de werkorganisatie van l’escaut hun 
taken over het boekjaar 2022 naar behoren 
hebben verricht.

Vlissingen, 21 juni 2023

Aschwin van den Abeele,
Voorzitter Raad van Commissarissen

Bezoldiging
RvC-lid

Bezoldiging 
RvC-voorzitter

Bezoldiging 2021 € 9.485 € 14.175

VTW-beroepsregel 2022, 
klasse F € 14.480 € 21.720

Bezoldiging per 1-1-2022 € 10.136 € 15.204

De bezoldiging van de heer Van Deemter vloeit voort uit schriftelijk overeengekomen afspraken vastgelegd in de 
arbeidsovereenkomst d.d. 1 januari 2021 en 3 december 2022 en is in overeenstemming met de WNT.
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Remuneratie-
rapport
l’escaut 2022  
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Inleiding

De RvC van l’escaut heeft uit zijn midden een 
remuneratiecommissie (rc) benoemd. Met dit 
remuneratierapport verantwoordt de rc haar handelen 
en resultaten in het jaar 2022.

De rc is belast met het voorbereiden van de 
besluitvorming van de RvC. In 2022 bestond de rc uit de 
heren Van den Abeele (vz) en Kort.

De rc rapporteert aan de RvC en heeft geen zelfstandige 
of gedelegeerde bevoegdheden. In het Reglement 
‘Selectie en Remuneratiecommissie l’escaut’ zijn de taken 
van de rc benoemd. Niet alle taken zijn elk jaar actueel. 
Zie hieronder het overzicht van de taken van de rc: 

Taken

1.	 Het doen van een voorstel voor selectiecriteria en 
een benoemingsprocedure inzake de leden van de 
RvC en van de bestuurder. 

2.	 Het doen van een voorstel voor een profielschets 
van de RvC. 

3.	 Het werven, selecteren en voordragen van leden 
van de RvC en de bestuurder ter (her)benoeming 
door de RvC. 

4.	 Het doen van een voorstel betreffende het te 
voeren bezoldigingsbeleid voor de RvC en directeur-
bestuurder. 

5.	 Het doen van een voorstel inzake de bezoldiging 
van de bestuurder en RvC ter vaststelling door de 
RvC. 

6.	 Het voeren van het jaarlijkse beoordelingsgesprek 
met de bestuurder, het voeren van het jaargesprek 
met het oog op het vaststellen van de door de 
bestuurder te behalen doelstellingen. 

7.	 Het voorbereiden van het jaarlijkse 
evaluatiegesprek inzake het functioneren van de 
RvC en de afzonderlijke leden. 

8.	 Het opmaken van een voorstel tot het 
remuneratierapport.  

9.	 Het doen van een voorstel inzake het opleidingsplan 
van de RvC. 

10.	 Het tot stand brengen van periodieke gesprekken 
met interne en externe belanghouders met het oog 
op verkrijgen van een breed toezichtbeeld. 

11.	 Updaten reglement en producten rc.
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1. Directeur-bestuurder l’escaut  
Het bestuur werd in het verslagjaar gevormd door de 
heer J.L. van Deemter. De heer Van Deemter is sinds 
18 september 2018 werkzaam als directeur-bestuurder 
bij l’escaut, tot 1 juli 2019 op interim-basis. Op 1 juli 
2019 is een arbeidsovereenkomst met hem afgesloten 
voor bepaalde tijd (tot en met 31 december 2020). Op 
1 januari 2021 is dit contract verlengd tot 3 december 
2022. Op 3 december 2022 is het contract verlengd tot 1 
juli 2024 (met optie tot verlenging).

2. Benoeming en herbenoemingen RvC 
In het verslagjaar 2022 hebben er geen (her)
benoemingen plaatsgevonden.

3. Bezoldiging RvC en directeur-bestuurder
De bruto vergoeding voor de voorzitter bedroeg in 2022 
€ 15.204 per jaar. De bruto vergoeding voor de overige 
leden bedroeg € 10.136 per jaar. 

Op basis van de tabel behorende bij de ‘Regeling 
bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten 
instellingen volkshuisvesting 2014’ geldt voor l’escaut 
voor bestuurders met een dienstbetrekking in 2022 
bezoldigingsklasse F, met een maximale bezoldiging van 
€ 181.000 per jaar.

De bezoldiging van de heer Van Deemter vloeit voort uit 
schriftelijk overeengekomen afspraken, vastgelegd in de 
arbeidsovereenkomst d.d. 1 januari 2021 en 3 december 
2022 en is in overeenstemming met de WNT.

Voor de in 2022 uitbetaalde vergoedingen en salarissen 
wordt verwezen naar Bijlage 2: Corporate Governance.

4. Beoordeling bestuurder
De RvC van l’escaut beoordeelt twee keer per jaar 
het functioneren van de bestuurder. Tijdens deze 
gesprekken is er onder meer gekeken naar de doelen 
uit de bestuursopdracht en het jaarplan. Besproken 
is welke doelen gehaald en niet gehaald zijn en wat 
hier de reden(en) van was/waren. De beoordeling 
was positief. In 2022 zijn, naast de reguliere 
gesprekken, extra gesprekken gevoerd tussen de rc 
en de bestuurder, met als onderwerp de verlenging 
van de arbeidsovereenkomst van de bestuurder. De 
arbeidsovereenkomst is verlengd tot 30 juni 2024.

5. Zelfevaluatie RvC
Op 21 juli 2022 hield de RvC een zelfevaluatie onder 
begeleiding van twee externe deskundigen van het 
bureau AVW2. Het programma voor de zelfevaluatie 
bestond uit drie onderdelen:

1.	 Presentatie van het thema ‘Paradigmaverkleving’.
2.	 De zelfevaluatie in aanwezigheid van de directeur-

bestuurder en het MT.
3.	 De zelfevaluatie met alleen de RvC.

Ter voorbereiding heeft AVW2 individuele interviews 
gehouden met zowel de RvC als de directeur-bestuurder 
en het MT. De verbeterpunten zijn omgezet in actie- en 
aandachtspunten voor 2022.

6. Opleiding en permanente educatie (PE) RvC

Voor de RvC gelden regels voor permanente educatie. 
Leden van de RvC dienen in twee jaar tijd 10 PE-punten 
te behalen. De leden van de RvC hebben VTW- en 
andere bijeenkomsten bijgewoond om de ontwikkelingen 
in de sector te kunnen volgen, dan wel zich verder te 
verdiepen in het toezichthouden. 

Voor de in 2022 behaalde PE-punten wordt verwezen 
naar Bijlage 2: Corporate Governance. 

De rc stelt jaarlijks een opleidingsplan op, dat in de 
december-vergadering (tegelijk met de RvC-begroting) 
wordt vastgesteld. De tussentijdse evaluatie vindt plaats 
in de juni-vergadering.

Ontwikkelingen 2022


