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1] VERKLARING VAN DE RAAD VAN COMMISSARISSEN

Woonborg heeft als missie om een partner in goed wonen te zijn voor in de eerste plaats de
huurders, maar ook voor belanghebbende organisaties en overheden. Voortdurend toetst de
Raad van Commissarissen of Woonborg — en het beleid van de directeurbestuurder - voldoen-
de is gericht op deze klantgerichtheid. Het opnieuw behalen van het KWH-label, keurmerk
voor de dienstverlening aan de klant, is daarom een belangrijke mijlpaal. Begin 2008 kreeg
Woonborg het KWH-label na toetsing op vijf onderdelen. Begin 2009 konden daar nog vijf aan
worden toegevoegd.

Naast klantgerichtheid houdt Woonborg zich in de meest brede zin van het woord bezig

met de kwaliteit van de woonomgeving van haar huurders. Behalve overleg daarover met
huurders(organisaties) en bewonercommissies voert de directie veelvuldig overleg met de
gemeentes van haar werkgebied. De directeur investeert veel energie in het onderhouden van
de relatie met de vier gemeenten die Woonborg tot haar werkgebied rekent, te weten Aa en
Hunze, Haren, Noordenveld en Tynaarlo. Tussen deze gemeenten en Woonborg gelden presta-
tieafspraken.

Op projectniveau is intensief overlegd met de partners. Dat geldt bijvoorbeeld voor projec-
ten in Annerveenschekanaal, aan de Brinkbuurt in Nieuw Roden en aan de Lijsterbesstraat in
Roden waar nieuwbouw is opgeleverd en is gestart met de verbouw van een school in Haren
voor de huisvesting van gehandicapte jongeren. Verder heeft Woonborg een leefbaarheid-
fonds ingesteld voor de stimulering van maatschappelijke vrijwilligerswerkzaamheden.

Stakeholders

Het partnerschap vindt mede zijn invulling door stakeholders meer dan voorheen te betrekken
bij Woonborg. Dat gebeurt op verschillende niveaus. Nieuw was dit jaar de stakeholdersdag,
waar met belanghouders van gedachte is gewisseld over centrale thema’s. De Raad moedigt
de directeur aan nadere invulling te geven aan de communicatie met onze belanghouders.

Ook zorgen

In 2008 stonden corporaties veelvuldig in de publieke belangstelling. Helaas was dat vaak
negatief. Zo kwamen elders fraudes en exorbitante salarissen naar buiten. Jammer dat een
zo belangrijke sector zo snel goodwill kan verliezen. In ons vorige verslag meldden we dat de
overheid een belangrijke stap zou moeten maken om de onevenwichtigheden op de woning-
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markt aan te pakken. Helaas is daar nog weinig progressie te zien; erger is dat er door het
aftreden van ‘onze’ minister er nog meer achterstand ontstaat om de relatie met de corporatie-
sector te herstellen. Dat onze brancheorganisatie Aedes in een zelfde bestuurlijke crisis kwam
te verkeren deed hier ook geen goed aan. De Raad is zich er van bewust dat het gedrag van
elke individuele corporatie mede bepalend is voor het imago. De kwaliteit van ons toezicht is
daardoor nog belangrijker geworden. Daarom heeft de Raad in 2008 een traject gestart om
tezamen met de bestuurder en een externe adviseur kritisch naar onszelf te kijken.

Tevens baarden de kredietcrisis en de marktontwikkelingen zorgen. De crisis krijgt zijn weer-
slag op de woningmarkt en raakt daarmee het hart van onze organisatie. VWWoningen bouwen
en verhuren (in een goed leefbare omgeving) is de basis van ons bestaan; voor de financiering
voor herstructurering- en nieuwbouwprojecten is de verkoop van woningen belangrijk. Door
de kredietcrisis is de prijs van kapitaal onzeker en de verkoop van huizen ongewisser. Met het
oog op deze ontwikkelingen heeft de Raad meer aandacht gevraagd voor risicomanagement.

In 2008 heeft Woonborg BV s opgericht; een holding en een BV voor projectontwikkeling en
een voor beheerstaken. Hiertoe is besloten met het oog op de veranderende houding van de
overheid en fiscale regels. Woonborg bouwt vaak op verzoek van gemeenten, zowel huur-
woningen als (goedkope) koopwoningen. Deze activiteiten worden voortaan fiscaal gesplitst
behandeld. De Raad heeft de oprichting en de wijze waarop toezicht op deze BV’s wordt
gehouden akkoord bevonden.

Prestaties Woonborg 2008

Woonborg hanteert een concrete norm voor haar solvabiliteit en heeft deze norm tijdens het
verslagjaar kunnen handhaven en zelfs kunnen verbeteren. De financiéle beoordeling van be-
stuursvoorstellen (waaronder begrotingswijzigingen) door de RvC gebeurt aan de hand van de
doorgaans uitgebreide motivering daarvan. Deze motivering is steeds geplaatst in het kader
van het bestaande beleid en maakt melding van eventuele afwijking(en) daarvan. Aan het eind
van 2008 is de rapportage van het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting en de beoorde-
lingsbrief van de minister van WWI binnengekomen. Deze zijn begin 2009 besproken en geven
een goed inzicht in het functioneren van de corporaties en Woonborg in het bijzonder. In het
algemeen hebben we goed geprestateerd, wel blijft de doorlooptijd van de planfasen van
nieuwe projecten een punt van aandacht.

Hoe werken we?

Net als de organisatie en het bestuur, werkt de Raad van Commissarissen in alle openheid.
Daarbij volgen we een aantal regels. De Governance Code, gepubliceerd in juni 2006 en te
vinden op www.woonborg.nl, is leidend voor de inrichting van het ondernemingsbestuur en
het toezicht daarop. Wat betreft de benoemingsperiode van de directeur wijken we daarvan af
(zie Verantwoording door de directeurbestuurder). Verder heeft de RvC van Woonborg eigen
governance-afspraken neergelegd in:

* een reglement werkwijze Raad van Commissarissen

* een profielschets van de Raad van Commissarissen

* een directiestatuut

Wie houden toezicht op Woonborg

De Raad van Commissarissen bestaat uit maximaal zeven leden. In 2008 is er in de Raad

een aantal wijzigingen geweest. Per 14 februari 2008 is afscheid genomen van

dhr. A. ten Hoeve, die vanaf de oprichting commissaris was. Tevens is toen besloten dat
mevr. mr. A. de Vries begin 2009 aftreedt als lid en voorzitter. Zij is begin 2009 opgevolgd door
mevr. drs. |. Noordhoff.
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Voor de vacature werd opengesteld heeft de Raad haar functioneren uitgebreid geévalueerd.
Mede op grond daarvan is besloten dat vooral op financieel-economisch terrein versterking
gezocht zou worden. Bij gelijke geschiktheid wilden we bij voorkeur een vrouw. Voor een
nieuwe toezichthouder is regionaal geadverteerd om zo open mogelijk naar de samenleving
te staan. Er kwamen twee geschikte kandidaten uit de procedure en besloten is beiden te be-
noemen. Gevolg is dat het aantal leden van de Raad vanaf het voorjaar met één is uitgebreid.
Dit is een voorlopige situatie omdat hiermee tevens voorzien is in de opvolging van mevrouw
De Vries in februari 2009. De (tijdelijke) omvang van de Raad past binnen de in de statuten
vastgelegde omvang van maximaal zeven leden.

De Raad kent een remuneratie- en een selectiecommissie. Deze laatste bestaat uit de voor-
zitter, de vicevoorzitter en het lid de heer B. Plat. De heer Van den Boogaard maakt met de
voorzitters deel uit van de remuneratiecommissie.

De Raad van Commissarissen van Woonborg bestond in 2008 uit de volgende leden:

Lid gedurende het gehele jaar 2008

de heer JJ W. van den Boogaard (12-11-1954), wonende in Vries, werd per 1 augustus

1999 (bij de rechtsvoorganger van Woonborg: DGW) in Vries benoemd op voordracht van de
huurderorganisaties. Hij is werkzaam bij de afdeling Sociale Zaken van de Gemeente Gro-
ningen en is bij uitstek bekend met processen die de sociale kant van de corporatie en haar
huurders(participatie) raken. De heer Van den Boogaard was jarenlang raadslid voor D66 in de
toenmalige gemeente Vries. Hij is begin 2006 in de Raad herbenoemd voor een nieuwe peri-
ode van vier jaren. De heer Van den Boogaard is lid van de remuneratiecommissie van de Raad
van Commissarissen van Woonborg.

de heer R.O. Lycklama a Nijeholt (15-5-1938, vicevoorzitter), wonende in Roden. Voormalig
voorzitter van de Raad van Toezicht van de 2e rechtsvoorganger van Woonborg, de AWR te
Roden. In het verleden was hij wethouder in Roden en ondernemer. Hij is vooral gevormd door
de combinatie van het ondernemerschap en het openbaar bestuur, een combinatie die borg
staat om de positie van de corporatie in haar hybride situatie goed te kunnen plaatsen. De
heer Lycklama a Nijeholt staat na de herbenoeming, laatstelijk eind 2006, op het rooster van
aftreden per 14 februari 2011. De vicevoorzitter is lid van de remuneratie- en selectiecommis-
sies van de RvC.

de heer B. Plat (24-9-1951), in 2004 benoemd op voordracht van de huurderorganisaties,

is (zelfstandig) organisatieadviseur in Borger, wonende in Leek. Daarvoor was de heer Plat
jarenlang manager in de sector welzijn en zorg. De betrokkenheid bij huurderorganisaties en
het inzicht in het organiseren van diverse aandachtsvelden geeft een goede basis voor discus-
sie over de positie van de corporaties in het maatschappelijk middenveld. Eind 2007 is de heer
Plat herbenoemd tot 14 februari 2012. De heer Plat is lid van de selectiecommissie van de
Raad.

de heer drs. JA.G. van der Steur (5-2-1938), in 2005 verhuisd van Zeegse naar Veghel (NBr),
was tot september 2005 voorzitter van de Raad. De heer Van der Steur is bestuursjurist,

was in het verleden burgemeester van de toenmalige gemeente Vries en was gedurende een
periode van acht jaar (tot april 2006), voorzitter van de Commissie voor bezwaar- en beroep-
schriften van de gemeente De Wolden. De heer Van der Steur heeft door de kennis en erva-
ring met het openbaar bestuur een goed zicht op de relatie van Woonborg met de belangrijke
stakeholders: de vier gemeenten en de provincies. Zijn naam staat na zijn benoeming per

1 augustus 1999 bij DGW in Vries (voorzitter) en herbenoeming in 2006 in 2010 op het rooster
van aftreden.
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mevrouw mr. A. de Vries (29-9-1951, voorzitter sinds september 2005), wonende in Gieten,
zelfstandig gevestigd advocaat in Gieten. Zij houdt zich al jarenlang bezig met overeenkom-
stenrecht. Na haar benoeming bij DGW per 1 augustus 1999 en latere herbenoeming staat zij
op het rooster van aftreden van 14 februari 2009. De juridische invalshoek van de voorzitter
is een waardevolle inbreng bij het definiéren van taken en verantwoordelijkheden van interne
en externe zaken. Mevrouw De Vries is lid van de remuneratie- en selectiecommissies van de
Raad van Commissarissen.

Afgetreden in 2008

de heer A. ten Hoeve (3-5-1957), wonende in Stadskanaal, was in 2008 onder meer werkzaam
als raadsgriffier in Stadskanaal. Daarnaast is de heer Ten Hoeve trainer, coach, adviseur en lid
van de Commissies voor Bezwaarschriften van de gemeente Leek en van de Intergemeente-
lijke Sociale Dienst Noordenveld-Leek-Marum. De heer Ten Hoeve was daarvoor werkzaam bij
het Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieu en betrokken bij het beleid
op volkshuisvestelijk terrein. Ook hij is per 1 augustus 1999 als lid van de Raad van Toezicht
van DGW voor het eerst benoemd. Per 14 februari 2008 is de heer Ten Hoeve geen lid meer
van de Raad van Commissarissen van Woonborg.

Nieuwe leden

mevrouw drs. H. Donkervoort (1-4-1953), wonende in Beetsterzwaag, is per 14 augustus 2008
benoemd als lid van de Raad van Commissarissen bij Woonborg. Zij is econoom en werkzaam
als zelfstandig organisatieadviseur en interim-manager. Zij heeft jarenlange ervaring in het
aansturen van veranderingsprocessen in vooral maatschappelijke organisaties. In de meeste
van haar opdrachten gaat het om het vergroten van de resultaat- en klantgerichtheid en het
financieel op orde brengen van organisaties. Ook het oplossen van (post)fusieproblematiek is
een van haar kerncompetenties. Naast Commissaris bij WWoonborg is mevrouw Donkervoort
sinds 2006 lid van de Raad van Commissarissen van Kas Bank.

mevrouw drs. I. Noordhoff (18-06-1955), wonende in Midlaren, is per 14 augustus 2008
benoemd als lid van de Raad van Commissarissen bij Woonborg. Zij is econoom en was
werkzaam als financieel journalist bij onder meer De Volkskrant en Trouw. Op dit moment is
ze freelance journalist voor onder meer NRC, Trouw, Ode en Noorderbreedte. Daarnaast is ze
docent journalistiek aan de Rijksuniversiteit van Groningen. Naast commissaris bij VWoonborg
is mevrouw Noordhoff commissaris bij woningcorporatie SWZ in Zwolle, lid van de ledenraad
Rabobank Noord-Drenthe, lid van de adviescommissie Codperatiefonds Rabobank Noord-
Drenthe, natuurgids en lid van de Raad van Advies van het IVN Noord-Nederland.

Deskundigheidsbevordering Raad van Commissarissen

Individuele leden van de Raad woonden in het verslagjaar diverse (discussie)bijeenkomsten bij
ter verdere bevordering van het functioneren als lid van de Raad. Deze bijeenkomsten, sym-
posia en cursussen werden onder meer georganiseerd door Aedes en het Kennisnetwerk
Drenthe-Groningen.

De leden van de Raad ontvangen steeds uitnodigingen voor de start van een nieuw project en
opleveringen. Deze gelegenheden zijn ook in 2008 door meerdere leden van de Raad bijge-
woond.

De leden van de Raad ontvangen allen ter informatie het Aedes Magazine en blijven van de
noordelijke ontwikkelingen op de hoogte door het bijwonen van de regiobijeenkomsten en van
de landelijke ontwikkelingen door bijwoning van Aedes-bijeenkomsten en vergaderingen van
de Vereniging voor Toezichthouders in Woningcorporaties.

In het najaar van 2008 organiseerde het Kennisnetwerk Drenthe-Groningen het jaarlijkse
werkbezoek aan een collega-corporatie. De bezoekers werden bij onze collega-corporatie in
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2| VERKLARING VAN HET BESTUUR

Het bestuur verklaart dat alle uitgaven in 2008 zijn gedaan in het belang van de volkshuis-
vesting. Daarbij zijn we alleen werkzaam geweest aan de woongelegenheden en onroerende
aangelegenheden in eigendom binnen het statutair vastgestelde werkgebied.

Onze werkwijze is gebaseerd op een doelmatige en sobere bedrijfsvoering. Hierin spelen

de (meerjaren-)begroting, de maandrapportages, de trimesterrapportages en de jaarrekening
en overige rapportages een grote rol. Door middel van interne controle worden de interne
procedures en regels getoetst en worden de systemen van risicobeheersing op effectiviteit
en adequaat gebruik gecontroleerd en beoordeeld. In samenhang hiermee geeft dit volks-
huisvestingsverslag samen met de gepresenteerde jaarrekening een goed inzicht in de
werkzaamheden en de financiéle situatie in 2008 van Woonborg.

ing. J.J. Dijk, directeur-bestuurder

Vries, mei 2009
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3| KIUK IN DE KEUKEN

De thematische aanpak voor zowel de begroting als de jaarrekening van Woonborg, zetten
we ook dit jaar voort en is: ‘Kijk in de keuken’. Het werken met een jaarthema bevalt goed
en geeft een goede kijk op de situatie waarin de corporatie in dat jaar verkeert. Een thema is
ook een middel om onze bewustwording over ons handelen te stimuleren. Ons thema is in
het begrotingsjaar 2008 op diverse werkterreinen de leidraad geweest. Het werd gebruikt bij
de toetsing van het beleid en voor de uitwerking of verantwoording daarvan in projecten of
processen. Ook bij onze communicatie kon de kijk in de keuken prima gebruikt worden. Het
thema van 2008 is een vervolg op ons thema van 2007 ‘Duidelijk Woonborg’. Hierin hebben
we onze positie als corporatie duidelijker gemaakt en aangegeven hoe we betrokken zijn bij
beleidsontwikkeling op lokaal, regionaal en landelijk niveau. Met de extra duidelijkheid van
2007 konden we in 2008 meer in de keuken kijken.

Onze inzet op meer duidelijkheid in 2007, en kijk in de keuken in 2008, geeft meer openheid
en verantwoordingsmogelijkheden. Dit past in de lijn die door de corporatiesector als geheel
is ingezet. Van corporaties wordt steeds meer verwacht en ook meer duidelijkheid gevraagd;
een kijk in de keuken van de corporaties is dan nodig. Woonborg heeft een aantal jaren gele-
den de koers ingezet naar een meer open werkwijze. Daarom doen we bijvoorbeeld mee aan
de inzending van ons jaarverslag naar de prijsvraag van ‘Het glazen huis’. Niet om te scoren,
maar om te leren. De afgelopen twee jaren scoren we voldoende en staan we halverwege de
rangschikking van 150 corporaties.

Een andere vorm van kijken in de keuken is de veranderde vorm van onderzoek naar, en rap-
porteren over, de corporaties door het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV). Zij geeft in

de rapportage over 2007 aan dat Woonborg in het algemeen presteert naar vermogen. De
beleidsactiviteiten zoals investeringen in de nieuwbouw, passen bij de vermogenspositie van
Woonborg. Daarom kreeg Woonborg het continuiteitsoordeel A.

In het algemeen bleek het CFV, dan wel de minister van VROM, in 2008 meer dan in de voor-
gaande jaren betrokken bij het reilen en zeilen van de corporatiesector. Het door ons gekozen
thema 'Kijk in de keuken’ past achteraf dan ook uitstekend in de landelijke trend van 2008. Veel
burgers in Nederland lazen over de bemoeienissen van (een aantal) corporaties in projecten,
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beleid of organisatie. Meer dan ooit staan de corporaties en hun werk weer in de belangstel-
ling van de politiek en burgers. Een goede zaak, onze inzet is wél dat dit op een positieve
manier gebeurt en bijdraagt aan het wonen en welzijn van onze huurders.

Kijk in de keuken als leidraad

In combinatie met ons motto ‘Partner in goed wonen' is de kijk in de keuken de leidraad
geweest voor onze werkzaamheden en de rapportages daarover. In dit jaarverslag blikken we
terug op 2008 met analyses die onder meer gebaseerd zijn op de in de begroting voorziene
onderwerpen. In de begroting staat dat we op drie niveaus in de keuken van Woonborg willen
kijken: op rijks-, regionaal en lokaal niveau.

Rijksniveau

In onze begroting 2008 staat dat het Rijk duidelijkheid zou moeten geven over de sturing op de
woningmarkt en dat we de ontwikkelingen, in de rijkskeuken, nauwlettend volgen en daarop
reageren.

We kunnen nu concluderen dat de door ons gewenste sturing door het rijk niet de richting
heeft gekregen die we nodig achtten. We vinden dat de keuzes die in 2008 zijn gedaan voor
onze corporatie een slechte uitkomst hebben. In de eerste plaats door het weglekken van
geld van de corporaties naar de algemene middelen van het rijk. In de tweede plaats door het
uitblijven van maatregelen om de woningmarkt beter te laten functioneren. En nu, door de
kredietcrisis in het laatste trimester, is er een derde, nog veel wezenlijker probleem: er is geen
goed functionerende financiéle en woningmarkt meer.

Veel partijen hebben gemeld dat er maatregelen nodig zijn om de woningmarkt beter te laten
functioneren. Alom wordt gesteld dat corporaties een positieve bijdrage kunnen leveren om
uit deze situatie te komen; bijvoorbeeld door het ophogen van de borgingsgrens van

€ 200.000. In onze begroting pleitten we al voor een samenhangende visie op de woning-
markt. Deze ontbreekt nog steeds, juist nu het zo nodig is. Het lijkt alsof ‘de politiek’ de
sturing van de markt niet oppakt, maar zich wel verdiept in buitensporige zaken in de corpora-
tiesector.

Het zou goed zijn als de hiervoor bepleite visie op de woningmarkt vergezeld zou gaan van
een visie op het werk van de corporaties. De afgelopen jaren zijn voldoende studies verricht
om keuzes te maken. Met goede afspraken over Corporate Governance kan een algemeen
kader gegeven worden waarbinnen lokale partijen zorgen voor horizontale verbindingen. Het
centrale toezicht en de politieke sturing vanuit Den Haag kunnen dan beperkt blijven.

De kredietcrisis in 2008 heeft op de korte termijn geen directe grote gevolgen gehad op het
functioneren van ons als corporatie. Er is in 2008 bijvoorbeeld geen directe noodzaak geweest
om nieuwbouwprojecten te temporiseren en of stop te zetten. We verwachten in 2009 en vol-
gende jaren wel effect van deze financiéle crisis op belangrijke financiéle onderwerpen, zoals
de hoogte van onze rentelasten, de verkoopopbrengsten van onze bestaande woningen en de
planning en uitvoering van nieuwbouwprojecten.

Onze financiéle positie is in 2008 verbeterd door een exploitatieresultaat van € 10,5 miljoen.
Dit exploitatieresultaat is vooral beinvloed door de vaststelling van de bedrijfswaarde van onze
woningen. Deze bedrijffswaarde is ultimo 2008 aanzienlijk gestegen omdat voor het eerst reke-
ning kon worden gehouden met de doorrekening van huurharmonisatie. De doorrekening van
huurharmonisatie is mogelijk geworden door het actualiseren van ons Strategisch Woonplan.

Onze financiéle positie is gezond. Dit zal hard nodig zijn om de komende jaren onze ambitieu-
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ze nieuwbouwplannen te realiseren en tegelijkertijd te kunnen voldoen aan onze betalingsver-
plichtingen met een stijgend volume aan leningen. Onze solvabiliteitspositie in 2008 is
24,19%. Deze zal de komende jaren boven het ondergrenspercentage van 18,5% moeten
blijven op basis van de huidige inzichten.

Regionaal niveau

In de begroting is opgenomen dat Woonborg met de collega-corporaties een belangrijke bij-
drage wil leveren aan de Regiovisie Groningen-Assen.

De regiovisie is een samenwerkingsverband van de provincies Groningen en Drenthe en de
gemeenten rond de steden Assen en Groningen. In het laatste deel van 2008 hebben we als
Groninger en Drentse corporaties een aantal keren overlegd met de regiobestuurders om de
woningbouwplannen af te stemmen op de behoefte. Het is van belang dat onze sector nu
daadwerkelijk mee kijkt in de keuken van de regiobestuurders; immers een groot deel van

de opgave zal in de sociale sector gerealiseerd moeten worden. De hierbij steeds door ons
bepleite afstemming tussen de nieuwbouwplannen en de bestaande woningvoorraad krijgt
langzaam maar zeker vorm. Een belangrijke verbetering is de monitoring van de markt die nu
door de externe 'bouwversneller’ met de corporaties is opgesteld. Eind 2008 was hiervan de
conclusie dat de gemeenten nog veel meer zouden moeten afstemmmen om de lokale plan-
nen op de regionale marktvraag af te stemmen. Of dit mogelijk is, moet nog blijken omdat alle
gemeenten juist nu bezig zijn met de ontwikkeling van de geplande grote bouwopgaven en de
hier gedane investeringen terug moeten verdienen. Bijvoorbeeld het structuurplan Leek-Roden
in de gemeente Noordenveld, het plan Ter Borch en Nieuwe Stukken in Tynaarlo en het gebied
Dilgt, Hemmen en Essen in Haren. In ons gebied zijn de plannen, vooral voor het onderdeel
Leek-Roden, naar beneden bijgesteld. Net als bij de regionale afstemming stemt Woonborg
ook hier af met de gemeenten om tot goede bouwopgaven te komen.

Om de ambitieuze nieuwbouwplannen te kunnen uitvoeren die uit deze regio-opgave komen,
heeft Woonborg veel plannen in voorbereiding. Net als in voorgaande jaren is het moeilijk om
projecten van de initiatieffase naar de uitvoeringsfase te krijgen. Met de bouwversneller zijn
de mogelijkheden om deze procedurele problemen te beperken doorgenomen. Intern heeft
Woonborg nu een beter monitoringsysteem opgezet om de fasestappen te markeren.

De vertaling van de nieuwbouwopgave in de regio naar onze financiéle opgave is in 2008 op-
nieuw tegen het licht gehouden. In ons Strategisch Woonplan zijn de effecten van verschillen-
de strategieén doorgerekend. Een rode draad is dat de reguliere bedrijfsvoering geen ruimte
biedt de bekostiging van de nieuwbouwplannen, en dat hiervoor de verkoop van bestaande
woningen nodig is. In de begroting 2008 was gerekend met de noodzakelijke verkoop van 50
woningen. Hoewel de landelijke trend een daling in verkopen aangeeft, is het ons gelukt om
de begrote 50 woningen te verkopen. Mede omdat de teller in 2007 nog bleef steken op 15 is
dit een resultaat om trots op te zijn.

Lokaal niveau

In de begroting is het nieuw op te zetten Woonplan als belangrijkste sturingsinstrument ge-
noemd. Het nieuwe Strategisch Woonplan (hierna te noemen Woonplan) is eind 2008, als ver-
vanger van het Strategisch Voorraadbeleid Plan, in concept gereed. Na vaststelling begin 2009
wordt het besproken met de huurderorganisaties en de gemeenten. In het plan is een goede
afstemming gedaan van de verwachte demografische ontwikkelingen en de woonwensen van
de klanten. Dit sluit aan op de Woonplannen die we samen met de gemeenten hebben ge-
maakt. Ook is het plan afgestemd op de financiéle mogelijkheden van Woonborg en van onze
klanten (betaalbaarheid). Het plan is inmiddels afgestemd met de meerjarenbegroting waarbij
de sturing op voldoende solvabiliteit voorop staat.
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De planning om in 2008 het Ondernemingsplan te vernieuwen is niet gehaald. Wel is er veel
werk verzet om tot een update van het plan te komen. Verschillende onderdelen zijn door het
management en bestuurder besproken en voorgelegd aan de Raad van Commissarissen. Bij
deze besprekingen bleek er behoefte aan een beter onderscheid tussen het Ondernemings-
plan en een toetsingskader voor het gevoerde beleid. De gezamenlijk conclusie van bestuur-
der en raad is dat een meer eenduidige aanpak nodig is, waarbij we kiezen voor een nieuwe
opzet, los van eerder gemaakte plannen. Het bestuur werkt nu aan een plan van aanpak om op
korte termijn een nieuw ondernemingsplan op te stellen en voor te leggen aan de Raad.

In het verslagjaar hebben we ons verder op een aantal manieren in onze keuken laten kijken.

* |In mei 2008 hebben we een bijeenkomst van alle stakeholders georganiseerd om input te
krijgen voor ons ondernemingsbeleid. Bijna 100 deelnemers van gemeenten, consumenten-
organisaties, collega-corporaties en een afvaardiging van huurders waren aanwezig. Allen
waren zeer te spreken over de aanpak en gaven goede suggesties!

* Verder lieten we ons in de keuken kijken door het betrekken van medewerkers en managers
bij vraagstukken over communicatie en leidinggeven. Hierbij werd duidelijk dat menselijk
handelen door veel factoren beinvloed wordt, maar niet altijd herkend wordt. Door diverse
trainingen kregen de medewerkers meer handvatten over hoe te handelen in diverse situa-
ties zoals agressie en integriteit. Met de managers werd aandacht besteed aan de stijl van
leidinggeven bij Woonborg.

* In het tweede halfjaar van 2008 en aansluitend begin 2009 hielden we twee bijeenkomsten
voor de Raad van Commissarissen en bestuurder. Met externe ondersteuning hebben we
meer inzicht gekregen in governance en de taak- en verantwoordingsverdeling tussen deze
twee echelons.

* In 2008 hebben we meer rekening gehouden met de wensen van onze cliénten of cliénten-
organisaties: er was een goed overleg over bouwplannen etcetera. Samen met de huur-
derorganisaties hebben we een sociaal plan bij wijkvernieuwing opgesteld. Hierin is onder
meer een vergoeding voor veranderingen aan de woning of voor overlast van het bouwpro-
ces opgenomen.

* Ook de werkwijze bij het herschikken van de organisatie naar een model met twee lijnafde-
lingen en een ondersteunende afdeling Middelen past goed in het jaarthema. Samen met
de Ondernemingsraad en de vakbonden hebben we elkaars wensen verkend en is met een
goede overlegronde onlangs een sociaal plan afgesloten.

* Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector (KWH) heeft eind 2008 ook in onze keu-
ken meegekeken. Zij hebben onze kwaliteit van dienstverlening gemeten. Het oordeel is dat
we het kwaliteitslabel weer verdiend hebben voor de komende periode!

* |n 2008 heeft Woonborg een klokkenluiderregeling en een integriteitcode vastgesteld. Hier-
door heeft de gewenste openheid en duidelijkheid ook een plaats gekregen in onze organi-
satie.

Aan het eind van het jaar trek ik dan ook de conclusie dat het thema en de uitwerking van
‘Kijk in de keuken’ van waarde zijn geweest voor Woonborg. Vooral op het regionale en lokale
niveau zijn de verbeteringen zichtbaar.

In 2009 zullen we de inzet op de jaarthema’s, duidelijkheid en kijk in de keuken, doorzetten.
Voor 2009 gaan we een extra dimensie geven aan de opgave waar corporaties voor staan:

Wonen is lokaal. Dit maken we duidelijk in ons thema: ‘Hier kom ik weg'.

Johan Dijk
directeurbestuurder
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4| VISIE EN MISSIE VAN WOONBORG

4.1. Missie

Woonborg, partner in goed wonen. Met een woningbezit van 5.000 woningen in de gemeen-
ten Noordenveld, Haren, Tynaarlo en Aa en Hunze willen we zorgen voor kwalitatief goede en
betaalbare huisvesting in een prima woonomgeving met een goede leefkwaliteit. We richten

ons vooral op mensen die moeilijk zelf in hun huisvesting kunnen voorzien; vanwege een on-
toereikend inkomen of om andere redenen. De behoeften en wensen van deze mensen, onze
klanten, staan centraal bij onze aanpak.

4.2. Visie

Om onze missie te realiseren, hebben we in 2008 ingezet op een herijking van het in 2003
opgestelde en in 2005 geactualiseerde ondernemingsplan.

Centraal stond en staat: de tevreden klant.

In het Ondernemingsplan staat de koers die we varen en hoe we willen sturen, rekening
houdend met wettelijke regels en met landelijke, regionale en lokale randvoorwaarden en
afspraken. In het Ondernemingsplan zijn beleidsvelden bepaald om het centrale doel, de
tevreden klanten, te bereiken. Het (Strategisch) Woonplan is een van de belangrijkste doelen,
andere strategische doelen zijn: risicoreductie, innovatie, effectieve organisatie.

Medio 2008 hebben we onze stakeholders betrokken bij onze visie door een interactieve
bijeenkomst te organiseren. In totaal waren 100 afgevaardigden aanwezig om met ons over
beleid en ontwikkeling en de visie daarop te discussiéren. Een zinvolle dag die ons ingredién-
ten heeft gegeven voor het verder uitwerken van ons ondernemingsplan.

4.3. Vertaling van beleid in plannen

Samen met de gemeenten werken we aan een visie op het wonen in ons werkgebied. Doel

is om te voorzien in voldoende betaalbare woningen voor onze doelgroepen. Door onderzoek
naar demografische ontwikkelingen en de woningvraag is er een relatief helder beeld van de
opgave in de regio. Op termijn is er een grote behoefte aan woningen geschikt voor senioren,
tegelijkertijd loopt de vraag aan gezinswoningen terug. Aandacht is nodig voor de huisvesting
van starters; anders dan veel politici vragen, vindt Woonborg dat juist de bestaande voorraad
mogelijkheden geeft om starters aan een betaalbare woning te helpen. Deze en andere
ontwikkelingen hebben we in 2008 vertaald in het nieuwe Woonplan. Op basis van dit plan
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zetten we in op nieuwbouw (eventueel na sloop). Daarnaast dient het plan ook als basis bij het
uitwerken van het huurbeleid, het onderhoudsbeleid en het verkoopbeleid.

4.4. Voortgang van de realisatie van de strategische doelen

4.4.1. Nieuwbouw

Het realiseren van voldoende nieuwbouwwoningen is en blijft een punt van aandacht. De re-
alisatie blijft achter door de moeizame procedures. Al meerdere jaren zetten we, op basis van
het Woonplan, in op de bouw van seniorenwoningen. Ook in 2008 moeten we constateren dat
projecten in de initiatieffase en ontwikkelfase veel tijd vergen waardoor we minder projecten
in uitvoering hebben kunnen nemen dan we graag zouden willen. Wel zijn we trots dat we het
nieuwbouwproject aan de Lijsterbesstraat volledig hebben kunnen opleveren, en dat ook het
project aan de Brinkbuurt in Nieuw Roden is afgerond. Datzelfde geldt voor het project in An-
nerveenschekanaal.

In de gemeente Haren is de voorbereiding voor onder meer het omvangrijke project Ooster-
haar in een eindstadium. In de gemeente Noordenveld zijn in Roden de projecten Padkamp,
Helterbult, Kanaalstraat/Wilhelminastraat, Noorderkroon en verder de Raadhuisstraat in Peize,
de Thedemaborg in Nietap in ontwikkeling voor ouderen, dit veelal in combinatie met het le-
veren van zorg op maat. In de gemeente Tynaarlo werken we aan plannen voor Vries - Tynaar-
losestraat; en in Zuidlaren - Tienelswolde. We doen dit niet alleen, met verschillende partners
werken we samen op het gebied van ontwikkeling. Voorbeelden zijn het herontwikkelen van
locatie Garage Roelfsema samen met Planontwikkelaar De Groot, maar ook het ontwikkelen
van 30 woningen in een uitbreidingsgebied Lange Streeken in Peize in samenwerking met
ontwikkelaar Timmer met 25 woningen. Een nieuw aandachtspunt waardoor vertraging in
onze realisatie kan optreden, is de kredietcrisis waarin Nederland zich bevindt. Dit zal invlioed
hebben op het ontwikkelen van nieuwbouw. Vooral de projecten waarin een relatief groot
deel koopwoningen is opgenomen, vraagt aandacht. Voor ons is het belangrijk dat we zo veel
mogelijk risico’s in beeld brengen van wat er gebeurt als we de nieuwbouw door laten gaan.
Begin 2009 worden de belangrijkste projecten in kaart gebracht via een pilot van het op te zet-
ten risicomanagement.

4.4.2. Huurbeleid

Door de zeer gematigde huurontwikkeling is de (financiéle) bereikbaarheid van onze woningen
onverminderd goed. Woonborg scoort in de benchmark van het CFV buitengewoon hoog

bij het aanbieden van woningen aan de doelgroep van beleid. Bij mutatie vindt een toetsing
plaats aan de prijs-kwaliteitverhouding. Om financiéle redenen is het noodzakelijk om hier

een huurstijging door te voeren. Daarnaast bewaken we dat de prijs wel marktconform blijft.
Uitgangspunt is om de meeste woningen bij mutatie op een huurniveau van 65% van de maxi-
maal redelijke huur te brengen. In 2008 en verder hebben we een aanzet gegeven om dit huur-
beleid te herijken. Een van de vragen is: kan de 65% verhoogd worden om gelden te generen
voor bijvoorbeeld het onderhoud of extra energiemaatregelen? Voorop staat dat we een goede
voorraad aan betaalbare huurwoningen houden voor mensen met een kleine beurs.

4.4.3. Onderhoudsbeleid

De afgelopen jaren is het onderhoudsbeleid herijkt. De relatie tussen de strategische ingrepen
uit het Woonplan en het meerjarenonderhoud is sterk verbeterd. Het onderhoud wordt
uitgevoerd op grond van de conditiemeting van de woningen. Het dagelijks onderhoud en

ook het planmatig onderhoud zijn duidelijker in beeld gebracht. Er is een scheiding gemaakt
tussen mutatieonderhoud en planmatige ingrepen, de mutatiekosten zijn daarmee drastisch
verlaagd. De opgave voor de komende jaren is helder in kaart gebracht. Aanvullende aan-
dachtspunten zijn energiebesparende maatregelen in de woning. Samen met de provincie en
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vier collega-corporaties willen we ons inzetten op een CO?reductie en duurzaamheid. Hier-
voor hebben we in 2008 een vooruitstrevend convenant opgesteld. Het uitwerken van het plan
heeft zowel invloed op het bestaande bezit en de wijze van onderhoud als op de te realiseren
nieuwbouw. Aanvullend willen we onze huurders ondersteunen bij het aanpassen van het
energiegedrag, waarbij we natuurlijk ook ons eigen gedrag ook onder de loep zullen nemen.

4.4.4. Verkoopbeleid

De voor de nieuwbouw noodzakelijke financiéle middelen zullen grotendeels moeten worden
gerealiseerd door middel van verkoop van bestaand bezit. In 2008 is in tegenstelling tot 2007
wel het aantal van 50 te verkopen woningen behaald. De nieuwe aanpak om bij bijeenkomsten
een makelaar en een bankadviseur uit te nodigen voor informatieverstrekking over de moge-
lijkheid voor het kopen van een huurwoning, heeft haar vruchten afgeworpen. Jaarlijks zullen
we het bestand van de te verkopen woningen herijken om ons doel te bereiken. In de herijking
van het Woonplan in 2008 is extra aandacht besteed aan de mogelijke verkoopcomplexen.

4.4.5. Risicoreductie

Het afgelopen jaar is extra aandacht besteed aan het reduceren van risico’s van Woonborg.

Het beheerinstrument Balanced Score Card (BSC) is in 2008 gebruikt om een viertal parame-

ters te monitoren voor de risicoreductie.

1. De solvabiliteit; Woonborg hanteert het risicopercentage van het Centraal Fonds als onder-
grens. Dit percentage is vastgesteld op 18,5%. In 2008 komt het solvabiliteitspercentage
uit op 23,8%, ruim boven de gesteld ondergrens. Ook in de meerjarenbegroting 2009-2013
sturen we op de ondergrens van 18,5% om in een financieel gezonde positie te blijven ver-
keren en om onze lokale opgaven waar te maken.

2. Mate van budgettering; een aantal jaren geleden is ingezet op het toepassen van een vol-
ledige budgettering van de begroting.

3. Realisatie van budgetten; met de maandelijkse en trimesterrapportages wordt sturing ge-
geven aan het budgetteringsproces en wordt het budgetteringsproces gebruikt als beheer-
singsinstrument voor het beperken van financiéle risico’s.

4. Rendement aantrekken leningen; Woonborg werkt met een treasurycommissie die op basis
van het treasurystatuut scherp stuurt op het volume van de leningen en het beheersen van
de rentekosten en het renterisico. De afgelopen jaren heeft dit goede, meetbare resultaten
opgeleverd en Woonborg scoort wat betreft het rentekostenniveau goed ten opzichte van
de sector.

4.4.6. Innovatie

Door meerdere oorzaken heeft het beleidsdoel innovatie in 2008 te weinig aandacht gehad.
Wijzigingen in de organisatie en onze omgeving (invoering VSO etc.) vereisten alle inzet om
het werk geregeld te krijgen. Woonborg heeft wel een voortrekkerrol als het gaat om de over-
gang naar het onderhoudsbeleid, gebaseerd op een conditiemeting en het convenant voor
vermindering van COZ-uitstoot. Onze aanpak kunnen we als innoverend beschouwen. Ook is
in diverse projecten innovatief (samen)gewerkt aan maatschappelijke doelen. Voorbeeld is het
project Borgheerd in Haren waar we met een oudercooperatie samenwerken, maar ook een
project als de Esborgschool in Roden of de Elsbroek in Vries waar we kijken naar combinaties
wonen, werken en zorg.

4.4.7. Uitgekiende Organisatie

Steeds duidelijker wordt dat de corporatie vooral een ‘kennisorganisatie’ is. De veranderende
maatschappij vraagt om (meer individuele) benadering. Niet alles kan vooraf in instructies of
protocollen worden vastgelegd. Mede daarom gaat WWoonborg over naar een meer proces-
gestuurde organisatie. De eerste, belangrijkste, processen zijn in hoofdlijn herijkt en werden
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toegewezen aan proceshouders. Instrumenten, gebaseerd op Human Resource Management
(HRM) worden ingezet om zowel de structuur als de cultuur van de organisatie aan te pas-
sen aan de nieuwe taken. In 2009 is en belangrijke stap gezet door de samenvoeging van de
afdeling Financién en staffuncties tot de afdeling Middelen. Hier zal begin 2009 een nieuwe
manager voor aangetrokken worden.
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5| VRAAG EN AANBOD OP DE WONINGMARKT

Het thema van dit jaar was ‘Kijk in de keuken’. Bij het bereiden van een maaltijd heb je
gereedschap nodig (potten en pannen), je hebt een kooktoestel nodig en je hebt een aantal
ingrediénten nodig, afhankelijk van het recept. De hoeveelheid die je gaat bereiden hangt af
van het aantal gasten. Bij het maken van de maaltijd zorg je er zowel voor dat er voldoende
is maar ook dat het goed smaakt.

Dit voorbeeld kunnen we gebruiken in de zoektocht naar een goed evenwicht op de woning-
markt. Mede afhankelijk van de wensen van de woningzoekenden bepaalt Woonborg haar
bouwprogramma, zowel in hoeveelheid, in aard, als ook voor de plek waar gebouwd gaat
worden. Er moet een keuze zijn voor de woningzoekende en het evenwicht tussen vraag

en aanbod richt zich dus op kwantiteit (voldoende woningen), op het juiste woningtype, op
goede kwaliteit gebouwd op de juiste plaats.

5.1. Woningvraag

Het aantal woningzoekenden op 31 december 2008 bedroeg 4.540. Eind 2007 waren dat er
4.384. Er is na een aantal jaren van daling van het aantal woningzoekenden sprake van een
stijging van het aantal woningzoekenden.

5.2. Woningzoekenden

De omvang van de huishoudens van de woningzoekenden is als volgt: 50% is alleenstaand,
38% vormt een tweepersoons huishouden en 12% bestaat uit een gezinsgrootte van 3 perso-
nen of meer. De verdeling van de omvang van de huishoudens is ten opzichte van 2007 gelijk
gebleven.

Wat betreft de leeftijd is de indeling als volgt: 22% van de woningzoekenden is jonger dan
30 jaar. 26% is tussen de 30 en 50 jaar. 51% is ouder dan 50 jaar. Ook wat betreft de leeftijd
zijn er geen noemenswaardige verschillen ten opzichte van 2007.

De meeste woningzoekenden wonen in de gemeente Noordenveld, namelijk 35%.

In deze gemeente hebben we ook de meeste woningen, namelijk 47% van het woningbezit.
19% van de woningzoekenden woont in de gemeente Tynaarlo, in deze gemeente hebben
we 24% van ons woningbezit. Van de woningzoekenden is 14% woonachtig in de gemeente
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Haren, 6% in de gemeente Aa en Hunze en 26% woont elders. In de gemeente Haren hebben
we 20% van ons woningbezit, in de gemeente Aa en Hunze is dat 9%. Ook in deze getallen
zijn geen noemenswaardige verschillen ten opzichte van 2007.

5.3. Woningaanbod

Bij de verdeling van ons woningaanbod maken we gebruik van het aanbodmodel. Vrijgekomen
woningen worden tweewekelijks geadverteerd in de Woonaanbodkrant en op onze website.
671 woningzoekenden hadden een abonnement op de Woonaanbodkrant. Dat zijn 45 abon-
nementen minder dan 2007. Afname heeft mede te maken met het meer gebruik maken van
onze website en de mogelijkheid om via de website te reageren op het woningaanbod. Verge-
lijken we het aantal bezoekers op de site van het woningaanbod in november/december 2007
en 2008 dan zien we daar een groei van bezoekers die uniek zijn en bezoekers die terugkeren.
Per Woonaanbod uitgave konden we gemiddeld 15 woningen aanbieden. Per aangeboden
woning ontvangen we gemiddeld 21 reacties. Dit is een lichte stijging ten opzichte van 2007.

5.4. Huuropzeggingen en woningtoewijzingen

De mutatiegraad in 2008 bedroeg 8,68%. Het totaal aantal opzeggingen bedroeg 429.

De woningen met een sloopbestemming die onder de Leegstandswet vallen, worden op
tijdelijke basis verhuurd tot aan het moment van sloop.

De acceptatiegraad van de toegewezen woningen in 2008 bedroeg 39%. Dit betekent een
forse daling van 20,4% ten opzichte van 2007. Deze daling wordt vooral veroorzaakt door
het aantal weigering van de tijdelijke huurwoningen en de zit-/slaapkamer- en 1-slaapkamer-
woningen in de complexen in Haren.

Onderzoek bij collega’s die en in dezelfde regio werkzaam zijn en gebruik maken van hetzelfde
model, leverde een slagingspercentage op tussen de 35 en 50%. In 2009 zullen we de BSC-
norm van 75%, die we in 2008 hanteerden, bijstellen.

5.4.1. Medische en sociale indicaties

In 2008 zijn 13 medische indicaties en 41 sociale indicaties toegekend. Ten opzichte van 2007
is het aantal toegekende medische indicaties licht gestegen, het aantal sociale indicaties is
stabiel. Externe partijen verzorgen voor Woonborg de indicatiestelling; voor medische indica-
ties is dat het CIZ en de sociale indicaties worden verzorgd door een maatschappelijk wer-
kende van Noordermaat.

5.4.2. Statushouders

De vier gemeenten reageren voor het huisvesten van statushouders net als iedere woningzoe-
kende op ons woonaanbod via het invullen van woonbonnen. Op deze manier ligt het initiatief
bij de gemeenten zelf.

Woonborg beslist of de gemeente 6f een regulier woningzoekende voorrang heeft. Het komt
voor dat statushouders geen voorrang krijgen omdat voorrang gegeven wordt aan woning-
zoekenden met een sociale of medische indicatie. Vanuit Woonborg is er met regelmaat een
woning aangeboden, maar veel statushouders willen niet in de kleine (onbekende) dorpen
wonen. Deze dorpen hebben weinig te bieden voor statushouders: weinig voorzieningen,
geen openbaar vervoer en geen werk. Daarnaast: onbekend maakt onbemind: Het blijkt dat
statushouders vooral georiénteerd zijn op plaatsen dicht bij het AZC waar ze eerst hebben
gewoond. Hierdoor is bij de gemeente Aa en Hunze een wezenlijke achterstand ontstaan. In
de gemeente is daarom gezocht naar een andere vorm, namelijk het groepsgewijs uitnodigen
van statushouders.
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In de Ambtelijke werkgroep realisatie huisvesting statushouders’, is door de gemeente Aa en
Hunze het voorstel gedaan aan de Volmacht en Woonborg om op 1 april 2009 tegelijk huisves-
ting te bieden aan vijf tot zes gezinnen van Congolese afkomst. Deze gezinnen verblijven nu

in een opvangcentrum in Amersfoort. Hierbij gaat het om uitgenodigde vluchtelingen die door
de Nederlandse regering naar Nederland zijn gehaald (jaarlijks een groep van 500 personen).
Provincie en gemeente achten met deze groep meer mogelijkheden aanwezig om gezinnen te
kunnen huisvesten.

Bij de gemeente Noordenveld dreigt er een structurele achterstand in de taakstelling te
ontstaan. Ook zij denkt na om in de toekomst vluchtelingen groepsgewijs uit te nodigen. De
huidige werkwijze tot nog toe lijkt niet meer te voldoen. Het blijkt steeds moeilijker geschikte
kandidaten te vinden. Hierdoor loopt het verhuurproces van Woonborg vertraging op. Het
komt regelmatig voor dat woningen langer leeg staan in afwachting van een geschikte kandi-
daat.

De taakstelling van de gemeente Haren loopt in de pas. Bij de mensen met een Generaal Par-
don is een voorstand van min tien personen. Oorzaak: de gemeente mocht 30 mensen mee-
tellen die al woonachtig waren in de gemeente. Bij de reguliere taakstelling is een achterstand
van acht. Dit is zeker te wijten aan het gebrek aan vrikomende gezinswoningen. Daarnaast is
het ook een tijdje stil geweest. De gemeente heeft weinig initiatieven getoond en nauwelijks
op ons aanbod gereageerd. Mogelijke oorzaak is dat er geen vaste contactpersoon was en de
taakstelling binnen de gemeente in handen van verschillende personen was. In februari is er
een nieuwe coordinator sociale zaken aangesteld die de taakstelling onder zijn hoede neemt.
Hiermee is een kennismakingsgesprek geweest om de procedure zoals Woonborg het voor-
stelt te bespreken. De verwachting is dat we ook met de gemeente Haren ons actiever op zal
stellen en vaker zal reageren op het aanbod dat er is.

Van de vier gemeenten waarmee Woonborg samenwerkt, scoort de gemeente Tynaarlo in hun
taakstelling het beste. Zij moeten nog acht reguliere personen huisvesten voor 1 juli 2009 en
voor 2010 nog tien mensen met een Generaal Pardon. De voorspelling is wel dat het moeilijker
kandidaten vinden is hiervoor. De stroom zelfmelders droogt op.

Als we het hebben over het thema, dat is het bij het onderwerp van Statushouders juist van
groot belang om goed bij elkaar in de keuken te kijken. Met goed inzicht in elkaars werkwijze
en het afstemmmen van elkaars verwachtingen kunnen we beleid maken voor deze aandachts-
groepen.

5.4.3. Ontruimingen

In 2008 hebben negen ontruimingen plaatsgevonden, drie meer dan in 2007. Drie ontruimin-
gen vonden plaats in de gemeente Tynaarlo, vijf in de gemeente Noordenveld en een in de
gemeente Haren. Zes van de ontruimingen betroffen alleenstaande mannen.

Wij proberen zoveel mogelijk de ontruimingen te voorkomen. Daarvoor werken we samen met
maatschappelijk werkers en andere partners in het netwerk voor geestelijke gezondheidszorg
(OGGZ). In dit netwerk bespreken we de problematiek rondom de betrokken huurders. Daar-
naast wordt een snelle aanpak gehanteerd bij het eerste betalingsprobleem dat zich voordoet.
Alle ontruimingen in 2008 waren gebaseerd op betalingsproblemen. Naast de ontruimingen is
in één situatie een woning leeg aangetroffen. Hier is door de deurwaarder een proces van con-
statering opgemaakt. Voor deze woning was al langere tijd geen huur betaald en de woning
werd gebruikt om cannabis in te telen.
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6| ONS PRIJSBELEID

Woonborg streeft naar tevreden klanten en naar een goede relatie met zowel klanten als sta-
keholders. We willen onze klanten zo goed mogelijk bedienen. Dit houdt onder meer in dat
we rekening houden met hun mogelijkheden. Vanuit de wetgeving (BBSH) is hiervoor een
kader aangegeven. We willen een goede prijs-kwaliteitverhouding voor onze producten, die
waar mogelijk en wenselijk aansluit bij onze primaire doelgroep. Ook buiten deze primaire
doelgroep hebben we klanten die we willen bedienen met kwalitatief goede producten. Voor
deze groep klanten vinden we een meer marktgerichte prijs-kwaliteitverhouding acceptabel.
We streven naar zo weinig mogelijk regels.

6.1. Verhoging van de huren in 2008 doorgevoerd

Wat onze huurprijzen betreft streven we er in algemene zin naar dat we een goede prijs-kwali-
teitverhouding hebben voor onze woningen. 98% van het woningbezit van Woonborg bevindt
zich in de categorie betaalbare woningen. Onze huurprijzen waren uitgaande van het woning-
waarderingstelsel op het niveau van 62% van de maximaal redelijke prijs. Landelijk was dit in
hetzelfde jaar (2007) 70%.

6.1.1. Huurverhoging per 1 juli

Op 1 juli zijn de huren van bijna alle woningen verhoogd met het door de minister vastgestelde
percentage (1,6%). Van een kleine 200 woningen is de huur niet verhoogd. Dit kan zijn omdat
de woningen binnen afzienbare tijd gesloopt worden, omdat er nog onderhoudswerkzaamhe-
den uitgevoerd werden of omdat de toekomst van de woning in studie is. In de begroting was
gerekend met 1,4%. Voordat de huurverhoging doorgevoerd wordt, legt Woonborg het voor-
stel voor aan de huurderbelangenverenigingen (hbv's). De hbv's konden vervolgens advies
geven.

6.1.2. Streefhuren bij mutatie

Als een woning leegkomt door een mutatie wordt bekeken of de huurprijs van de woning zich
al op het niveau van de streefhuur bevindt. We kijken of de woning past binnen de prijs-kwa-
liteitafspraken, mede aan de hand van het woningwaarderingsyteem. De streefhuur van het
merendeel van de woningen is 656% van de maximaal redelijke huurprijs. Als de huurprijs nog
niet de streefhuur is, wordt de huurprijs bij mutatie verhoogd tot de streefhuur. In het in 2009
vast te stellen huurbeleid wordt beoordeeld of deze werkwijze gehandhaafd blijft.

22 Terug naar inhoudsopgave

5




Ay =

Va
? o8 | »
7;4(0/ igter, Kare/ Stiqt<Fuel Lenc/e//eh Winters, ouders Miaz‘/eﬁvem ros el
i ! i Y - » 2

7| ONZE NIEUWBOUWPROJECTEN

In Hoofdstuk 3 is aangegeven dat Woonborg, samen met collega’s in de regio, een belangrij-
ke bijdrage wil leveren aan de bouwopgave. Deze opgave is gebaseerd op onze eigen visie
op de woningmarkt en de door de provincies en gemeenten voorgestane ontwikkelingen.
Ter voorbereiding op het door ons opgestelde Woonplan zijn de demografische ontwikke-
lingen berekend en vertaald in woonbehoeften. Per gemeente en daarna per kern of wijk is
dit vertaald naar een portefeuillestrategie en naar (mogelijke) projecten. Hoofdlijn is dat de
kwantitatieve vraag naar woningen continu is, maar er wel een grote kwalitatieve verschui-
ving optreedt. Enerzijds vraagt de woonconsument meer comfort en oppervlak. Anderzijds
vraagt vooral de oudere consument om ‘een levensloopbestendige woning’ met alle woon-
functies op één verdieping.

Bij de selectie van (sloop-) en nieuwbouwprojecten is een belangrijke afweging: kan hier een
voor senioren geschikt complex ontwikkeld worden? Ook wordt steeds afgewogen of een
locatie geschikt is voor een combinatie van wonen en zorg. Afhankelijk van de omvang van
de locatie, de grondkosten en marktomstandigheden wordt afgewogen of een deel van de
woningen voor de verkoop bestemd wordt.

Woonborg heeft ongeveer vijftig projecten in voorbereiding. Deze projecten worden maande-
lijks gemonitord en in de trimesterrapportage beschreven. De plannen worden als zachte en
later als harde plannen op geld gezet. Gezien de doorlooptijd is deze harde en zachte voorraad
nodig om de komende jaren tot voldoende productie te komen. Deze plannen zijn doorgere-
kend in de meerjarenbegroting en worden ook gevolgd in het treasurybeleid.

7.1 Ontwikkelingen in 2008

7.1.1. Initiatieffase

In onze keuken werken we hard aan voorbereidingen van nieuwbouwprojecten. Juist in de
voorbereidingsfase zit veel tijd. Dit is aan de ene kant afhankelijk van het aantal partijen waar-
mee we bij een project samenwerken, maar aan de andere wordt het veroorzaakt door ver-
tragingen in procedures. In de voorbereidingsfase konden een aantal projecten een volgende
fase in. In Peize werd met de gemeente Noordenveld en ontwikkelaars in een zeer vroegtijdige
fase samengewerkt: een prima en korte start. Maar ook het project met de langste voorberei-
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dingstijd bij Woonborg, de Padkamp-locatie in Roden, kwam eindelijk verder. Door de lange
voorbereiding blijft de doorloop naar de bouwvoorbereiding te laag. Zo ook in 2008: in dit

jaar hebben we maar drie projecten die in de uitvoering genomen. Te weten: De Woldhoek in
Annen, Borgheerd in Haren en de Raatakkers in Anloo. In totaal heeft Woonborg 54 woningen
opgeleverd in de projecten aan de Berkenstraat in Roden, de Greveling in Annerveenschkanaal
en de Lijsterbesstraat in Roden.

Dat er bij ook bij projectontwikkeling bij andere partijen in de keuken werd gekeken, is duidelijk
bij de samenwerking met de gemeente Noordenveld. Vooral bij het project Lange Streeken 2
in Peize heeft Woonborg samen met de ontwikkelaars een belangrijke bijdrage geleverd in het
wijzigen van het stedenbouwkundig plan. Het gewijzigde plan, dat inmiddels is vastgesteld,
heeft een goede plek voor sociale bouw en is qua opzet nu evenwichtig en efficiént. Hier
bleek een intensieve samenwerking op het juiste moment essentieel. Dit zou nog beter kun-
nen, zodat we gezamenlijk de procedures sneller kunnen doorlopen.

Een project waar we inhoudelijk goed samenwerken, maar toch met een lange doorlooptijd
geconfronteerd worden, is de Raadhuisstraat te Peize. De medio 2008 ingediende bouwaan-
vraag (art. 19 lid 1 procedure) is nog in behandeling. Begin 2009 wordt het plan voorgelegd
aan de welstandscommissie en in behandeling genomen. Naast de zorg voor financiéle en
markttechnische aspecten speelt bij een dergelijke doorlooptijd ook onze geloofwaardigheid
naar bewoners. Na de aanzegging dat er bewoners moeten verhuizen omdat er op korte ter-
mijn gesloopt moet worden, verschuift de planning.

7.1.2. Ontwikkelfase

Na jaren van procedures kwam in december 2008 de positieve uitspraak van de Raad van
State over de bouw van 18 woningen voor senioren aan de Padkamp in Roden. Voor deze
locatie hebben we negen huur- en negen koopappartementen gepland staan. De voorbereidin-
gen voor een herstart zijn direct in volle gang gezet en de afgelopen periode zijn al een aantal
belangrijke stappen naar daadwerkelijke uitvoering gezet. Door de lange doorlooptijd zal zowel
de financiéle als de markttechnische situatie volledig opnieuw beoordeeld worden. De vraag
is of de behoefte aan deze appartementen in de koopsector gewijzigd is en er eventueel naar
alternatieven gekeken moet worden. Dit zal ook consequenties hebben voor de financiering
van het project.

Eind 2008 wordt ook zichtbaar dat niet alleen de procedures de reden zijn dat veel projecten
meer voorbereidingstijd kosten. Ook de kredietcrisis aan het einde van 2008 is merkbaar en
leidt tot extra afwegingen. In de maanden november en december konden makelaars nauwe-
lijks een transactie afsluiten voor koopwoningen. Verwachting is dat in 2009 onze organisatie
hiermee bij een aantal (gecombineerde) projecten zeker geconfronteerd zal worden. Een voor-
beeld is de locatie ACM/Van der Vinne aan de Tynaarlosestraat in Vries. Hier hebben we twee
woongebouwen ontworpen waarvan vooralsnog een complex met 23 koopappartementen. Op
basis van advies en marktkennis van een aantal makelaars onderzoeken we de marktsituatie
op vraag en aanbod en stemmen waar mogelijk het plan daar op af.

7.1.3. Uitvoeringsfase

In 2008 startten we met de bouw van 18 seniorenappartementen De Woldhoek in Annen.

Een appartementencomplex met appartementen in verschillende huursegmenten; zowel met
huren onder de toeslaggrens als met huren ver daarboven. Hoewel de bouw nog loopt, zijn de
appartementen inmiddels toegewezen. Hiervoor hebben we een afwijkende toewijzingspro-
cedure gevolgd in overleg met de gemeente Aa en Hunze. Doelstelling was om de toewijzing
zo goed mogelijk af te stemmen op de behoefte binnen de kern Annen en omliggende dorpen
én de woningen in een vroeg stadium toe te wijzen aan de toekomstige bewoners. En extra
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dimensie van de (vroegtijdige) kijk in de keuken.

Het plan De Woldhoek bestaat uit 18 huurappartementen, waarvan tien in de sociale huur en
acht in de dure huur. Met de toekomstige bewoners zijn er diverse bijeenkomsten georgani-
seerd om het plan door te nemen en specifieke wensen te inventariseren. De bouw van het
appartementencomplex is in volle gang en naar verwachting vindt de oplevering in het najaar
van 2009 plaats.

Verder startten we na een relatief korte voorbereidingstijd de verbouw van de school Borg-
heerd in Haren. In het gebouw komen 12 kleine appartementen voor gehandicapte jongeren.
Bij dit project blijkt de maatschappelijke betrokkenheid van het Woonborgpersoneel erg groot.
Een aantal medewerkers heeft, grotendeels in eigen tijd, gezorgd voor een perfecte start mét
de gehandicapte kinderen, hun ouders en de omwonenden. Het ouderinitiatief, de gemeente
Haren, alsook Woonborg spannen zich in om dit project tot een succes te maken. Ook dit kon
alleen door in de keuken van deze drie partners te kijken en de financiéle tekorten gezamenlijk
op te lossen.

In de bijlage is een overzicht toegevoegd waarin per project de ontwikkeling wordt omschre-
ven en de stand tot en met 31 december 2008 toegelicht.

7.2. Het proces Projecten vernieuwd

Algemeen kan worden vastgesteld dat in de interne organisatie van nieuwbouwprojecten in
2008 behoorlijke stappen vooruit zijn gemaakt. Het proces Projecten dat we bij Woonborg
hanteren, hebben we in 2008 verder uitgewerkt. Het proces dat bestaat uit een initiatieffase,
een ontwikkelfase en een uitvoeringsfase hebben we verfijnd met ‘wie doet wat wanneer

en hoe'. Het stroomlijnen van het interne proces leert nu al dat we efficiént en overzichtelijk
kunnen werken. Om de eerste twee delen van het proces goed aan te sturen heeft WWoonborg
een projectontwikkelaar aangetrokken. Hij werkt daarbij in een projectteam nauw samen met
onder meer de woonconsulent projecten en de technisch projectleider en de medewerker
projectadministratie. Daarnaast is ook de secretariéle ondersteuning uitgebreid en is er een
nieuwe archiefstructuur opgezet, zodat vanaf de initiatieffase tot en met de uitvoering het dos-
sier zorgvuldig overgedragen kan worden. We hebben daarnaast intern de projectbegrotingen
verfijnd om de financiéle risico’s te minimaliseren. Besloten is om in het voorjaar van 2009, in
het kader van een beter risicomanagement, de belangrijkste projecten op meerdere onderwer-
pen te rubriceren, te screenen en te adviseren.

Het procesmatige werken, is gericht op een beter product en om het voor onze interne en
externe klanten gemakkelijker, duidelijker en sneller te maken. Een eerste stap daarin is om

in onze eigen keuken te kijken en na te gaan of we alles goed georganiseerd hebben. Een
vervolgstap is dat we verbeteringen hebben aangebracht in onze communicatie naar onze
klanten. Bijvoorbeeld het vroegtijdig organiseren van kijkdagen voor toekomstige bewoners.
Zo krijgen zij de gelegenheid om samen met familieleden en kennissen de nieuwe woning

te bekijken en zich een voorstelling te maken hoe het gaat worden. Het op tijd betrekken van
de klanten, zelfs gedurende bouw, is daarbij ook goed voor de samenwerking en vertrouwen.
Tot aan het opleveren van de woning nemen we de klant mee in het proces. Hierbij hoort ook
het sturen van nieuwsbrieven, het houden van informatiebijeenkomsten, het geven van een
uitgebreide informatiemap tot aan het bezoeken van de klant voor een individueel gesprek en
begeleiding op maat. De toezichthouders van de projecten hebben checklisten om de kwaliteit
gedurende de bouw goed te volgen en borgen.

In 2009 willen we de positieve ontwikkeling van het efficiént werken binnen dit proces verder

uitbreiden. Ook het betrekken van de klant bij de ontwikkeling willen we in 2009 verder verfij-
nen en vastleggen in het communicatiebeleid bij projecten.
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