usuop, 19309 Bunyonsbuiuo osofouly 600Z JYydizidnoieef







Jaaroverzicht 2009

Naam van de toegelaten instelling : Almelose Woningstichting Beter Wonen

Gemeente, waar de instelling haar

vestiging heeft : Almelo
Adres . Klimopstraat 2a
Oprichtingsdatum : 17 mei 1914

Datum en nummer van het
Koninklijke besluit, waarbij de
instelling is toegelaten o 23 juli 1914, nr. 47

Datum en nummer van de

inschrijving in het openbare register,

gehouden door de Kamer van

Koophandel en Fabrieken binnen

welker rechtsgebied de instelling

haar woonplaats heeft 0 03juli 1979, nr. $.027.841

Datum en nummer van de
instelling in het handelsregister . 15 juli 1965, nr. 060 32903







Inhoudsopgave

Volkshuisvestingsverslag

1. Algemene beSChOUWING ... s 9
2. Personeel en Organisatie..........ccooiiiiiiiii e 13
2.1 Ol GaNIS AL ...ttt 13
22 Person@el ... . ... e 14
3. Leefbaarh@id... ... e 17
3.1 AIGEMEBEN ... e sttt e et e et e e 17
3.2 WITKEBAMS ...ttt aee et et n e 17
4. HetwoningbezZit ... e 23
4.1 Kwaliteit van het woningbezit................ooo e 23
42 Strategisch voorraadbeleid...............cooioiii e 23
4.3 HerinvesteringSprogramima ...........ocieoieriiiei et 24
4.4 15 oo o TSR TUETOTP ORI 26
4.5 NIBUWDOUWDTOIECIEN ... e 27
4.6 VBIKOOP ... ettt ettt e e e e e e e neanenne 29
4.7 Jaarlijks onderRoud ..............cooo i 30
4.8 WONEN OP MAAL........oeeiiii e e e e ea e e 31
4.9 Arbo, milieu en duurzaam DOUWEN ...............coovuiie it 32
5.  Het verhuren van WONINGEN ..............oiiiiieieieee et ar et ettt et evaees 33
5.1 Het aanbieden van WoONruimie ... e 33
52 HUUROESIAgDEIEIA ....... oo 33
53 Huisvesting van doelgroepen ...................ooviviieiee e e 34
5.4 Specifieke doelgroepen en samenwerking met instellingen................cccovveeienen.. 36
5.5 Huurprijsbeleid en huursombenadering .............cc..ooevveieeiieeie e 39
5.6 Leegstand, sloop en mutatiegraad............coocceiieiireiiiee e 41
57 WoONINGZOEKENAEN.......ooi et 41
5.8 Kwaliteit van de dienstverlening ..o 42
6. Betrekken van huurders bij beheerenbeleid ... 43
6.1 Stichting Huurdersbelangen Beter Wonen..............ccoocoovieie i 43
6.2 B WO S COMIMISSIES . . oeeee et e e et e e e e e 44
6.3 Bewonersblad.........coooi e 44
6.4 141 G4 T S USRI 44
7. FINENCIEN ..ottt e et eenn e e 45
7.1 Financiéle continuiteit / Eigen vermogen en solvabiliteit ........................cceeene 45
7.2 VOOIZIENMINGEIN .o e e e e e e a e e s st b e eeeeeeee e e aeeens 45
7.3 Jaarresultaat ................ccoceeien. f e bttt e e ee e ee et ee et e e et v et aaaee e e s rrnrreeaens 46
7.4 Financi€le kengetallen..............ccco oo 47
7.5 Strategisch voorraadbeleid en de Financiéle Meerjarenprognose (FMP).............. 48
7.6 HULESOM .ot e ettt eat e e et e et a e e 49
7.7 VerbiNAINGEN ..o e e 49
7.8 Investeringen en desinvesteringen in het boekjaar................cccooo i iceiiiie e 50

§




7.9 Financiéle vaste activa ... 50

7.10  Renterisico’s, vervalkalender leningenportefeuille en beleggingen ...................... 51
711 RISICOMANAGRMENE. .. .ottt ee e st e s e e e eee e eaeeeas 52
T A2 INEEGIIIL ... ettt e e, 53
8. BeStUUISVEIKIAMNNG ...coocii et e et e e s e e e e e e eaereeaans 55
9. Bericht van de Raad van CoOmMMISSAriSSEN.............cccovvviuiiiieeeeee e 57
8.1 AlGEIMEEN ...ttt e e e e e v e e e e aanaen 57
9.2 SaAMENSTEIING.....ooi it 57
9.3 Werkzaamheden in 2009............cooii i 58
9.4 Functioneren Raad van CommISSArSSeN .............oooiii e 60
9.5 Onafhankelijkheid en integriteit...................cocoooiieoi e, 60
0.6 Honorering van de leden van de Raad van Commissarissen...........c..cccveevvevennn.... 61
10. Goedkeuring van de Raad van CoOmMmMISSANSSEN..............cccvieieeieeieeeeeeeeeeeeeee e 63
Jaarrekening
KenGetallen...... ..o et 64
BAIANS ... e e a it e e aan 68/69
Winst- n VerlIeSrekening............oocoi it e 70
KaSStrOOMOVEIZICNE ... et eee e eee e 71
Toelichting waarderingsgrondsIagen..................cueeiiiie it e e e 72
Toelichting op de balans ... e 82
Toelichting op de winst- en verliesrekening...........cc.ooocooiii i, 93
Bijlagen
~ Bestemming resSultaat...............cooooi e 100
- Opgave VerbindinGen. ... ....ooi e 101
ACCOUNTANESVEIKIATING. ...t ettt e e eees e oo nseneeeeae s 103




Volkshuisvestingsverslag







1. Algemene beschouwing

Voorwoord

In het jaar 2009 vierde Beter Wonen haar 95 jarig bestaan. Als woningcorporatie zijn we er
trots op dat we al die jaren in Almelo, en later ook in de omgeving, de vertrouwde
volkshuisvester mochten zijn. In ons magazine Beter Wonen is de historie van onze
corporatie beschreven en van historisch beeldmateriaal voorzien. Voor onze klant en onszelf
een mooie terugblik. Het geeft ook een gevoel van trots op datgene wat gepresteerd is in die
jaren. Onze activiteiten zijn we destijds gestart aan het Van Dronkelaarplein in Almelo.

We hebben in het afgelopen jaar met onze klanten, relaties én medewerkers stilgestaan bij
ons 95 jarig bestaan. We deden dat door middel van o0.a. een high tea voor onze senioren,
een optreden van jeugdcircus de Tubantino’s voor onze jonge huurders en gezinnen. Ook
boden we bijdragen om woonwensen van onze huurders te doen uitkomen. Met ons
personeel stonden we tijdens een dagtocht naar Rotterdam stil bij het onderwerp architectuur
en stadsontwikkeling. Aan de stad en haar inwoners hebben we een rondje Almelo
aangeboden: een fietstocht door de stad om bijzondere plekjes te vinden en de verhalen
achter de stad en haar hebouwing te vernemen.

Gelet op de reacties die we ontvingen kunnen we spreken van een geslaagde jubileumactie.

Ondernemingsplan

In het jubileumjaar is ook een slag gemaakt voor het toekomstig beleid van Beter Wonen.
Medio 2009 stelden we het Ondernemingsplan vast met nieuwe ambities, mede op basis van
een positief advies van onze huurdersorganisatie, Ondernemingsraad en goedkeuring van
onze Raad van Commissarissen. Onder de titel “Mensen Centraal” hebben we de beleids-
en ontwikkelingsrichting voor Beter Wonen uiteengezet voor de periode tot 2013.
Doelstellingen zijn daarbij geformuleerd voor de werkorganisatie en de beoogde
dienstverlening. Daarnaast is sprake van een herontwerp van de organisatie en daarmee
verbonden werkprocessen.

Centrale bouwstenen voor ons beleid zijn de versterking van de positie van onze kiant in ons
denken en doen, alsmede een brede maatschappelijke inzet in Aimelo. We keren
nadrukkelijker terug naar onze roots: ons werkgebied zien we als een half uurtje fietsen
vanaf ons kantoor aan de Klimopstraat. We willen meer actief zijn in Almelo. in dat
werkgebied willen we er nadrukkelijk met passie voor mensen zijn. We richten ons dan op
het brede domein van wonen, zorg, welzijn en educatie. Als maatschappelijke ondernemer
willen we gaan voor beter wonen! '

In het kader van het Ondernemingsplan kenmerkt de bedrijfsvoering van Beter Wonen zich
door een andere stijl en aanpak. Verantwoordelijkheden en bevoegdheden worden lager in
de organisatie gelegd. Daarmee wordt beoogd het intern ondernemerschap een verdere

impuls te geven. Daarnaast is geprobeerd de afstemming tussen de bedrijfsonderdelen van
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Beter Wonen te kunnen versterken. Onze organisatieopzet hebben we daarvoor herzien per
okiober 2009.

Toekomstplannen maken is een stap. Ze uitdragen en realiseren is een belangrijke tweede.
We zijn ons er van bewust dat plannen geen werkelijkheid worden door ze op te schrijven of
uit te spreken. Realisatie moet gebeuren in de praktijk door te doen. Dat traject willen we met
lef en vertrouwen in gaan. We kiezen daarbij bewust voor ondernemen, zoeken naar
mogelijkheden en pakken van de kansen die er zijn. Vanuit doordachte waarden en visie
werken we dan aan de uitwerking en realisatie van onze plannen. Wij willen er voor gaan!
Zeker ook op basis van de ontvangen ondersteunende reacties van klanten,
huurdersorganisaties, ondernemingsraad en maatschappelijke partners. Die zijn een extra
stimulans om onze plannen samen waar te maken!

Context

Als corporatie hebben we van doen met een context die in belangrijke mate bepaald wordt
door externe ontwikkelingen. De externe ontwikkelingen die in belangrijke mate van invioed
zijn op onze exploitatie en bedrijfsvoering in 2009 en komende jaren zijn:

- de marktontwikkelingen (ontspannen woningmarkt in Twente);
- de effecten vanwege de economische crisis in de zin van tegenvallende verkopen en
‘ onvoldoende consumentenvertrouwen om woningen te kopen/te financieren:

- de verwachte demografische krimp/krimpende woningbehoefte, ook in combinatie
met de ontspannen woningmarkt in Twente;

- de aanwezige overmaat aan lokale plancapaciteit;

- de crisis in de (nieuw) bouw;

- toenemende druk op de kasstromen van corporaties;

- de (tijdelijke) verhoging van de borgingsgrens van het WSW;

- veranderde prijs van kapitaal;

- de bijdrage aan het Wijkenfonds;

- noodzakelijke investeringen vanwege duurzaamheid;

- een toenemende vraag om te investeren in de leefbaarheid van wijken en buurten;

- de integrale plicht voor de vennootschapsbelasting die in 2008 is ingegaan;

- de regelgeving inzake de verbetering van het klimaat, duurzaamheid en energiebe-
heersing;

- het inflatievolgend huurbeleid;

- en de onzekerheden omtrent de ontwikkeling van de marktwaarde van woningen.

De corporatiesector staat onder druk. Ook de financiéle positie van corporaties staat onder
druk. Gelijktijdig zien we nadrukkelijk toenemende vragen vanuit de maatschappij die gesteld
worden aan corporaties. Met name de overheid, onze klanten en de samenleving
verwachten meer van ons dan pakweg vijf jaar geleden. Meer omgevingsbewustzijn, meer
00g en oor voor de behoeften van klanten, meer ruimte voor eigen keuzes, een moderne en
transparante bedrijfsvoering, zorgvuidigere beheersing van onze kosten en uitgaven en een
nog betere dienstveriening.
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Die verwachtingen zijn niet misplaatst, ze horen bij de geest van deze tijd. Dat gaat alleen
niet altijd goed samen. Corporaties moeten dan ook keuzes maken. Hoe krapper de
financiéle mogelijkheden voor corporaties, hoe minder de corporaties kunnen doen. Dan blijft
alleen de bouw, het verhuur en het beheer van woningen nog over en komen andere functies
als leefbaarheid en samenlevingsvraagstukken minder in beeld. Maar goed wonen faciliteren
omvat meer dan alleen woningen beheren en stenen stapelen. Corporaties richten hun
inspanningen en investeringen in buurten en wijken op leefbaarheid en maatschappelijk
vastgoed.

De overheid erkent deze functies van de woningcorporaties, maar de vraag is of ze in stand
kunnen worden gehouden vanwege de Vennootschapsbelasting en het Wijkenfonds. De
financiéle positie van woningcorporaties staat onder druk en maakt nadrukkelijk dat keuzes
moeten worden gemaakt. Beter Wonen heeft in 2009 haar heroriéntatie gehouden en via het
Ondernemingsplan gekozen voor een andere koers. Door zich te ontwikkelen als
maatschappelijke corporatie in breed Almelo wil Beter Wonen een maatschappelijke partner
zijn en daarmee gaan voor duurzame samenwerkingen. Door strak te monitoren zal de
waardevastheid van de koers beoordeeld worden.

Tenslotte

In 2009 hebben we onze visie op onze {aak in de samenleving aangescherpt en onze
organisatieontwikkeling versneld. Dat proces moet ook de komende periode gaan leiden tot
verder gaande organisatieontwikkeling. Het vraagt van onze medewerkers de nodige
inspanning om de steven van de organisatie te wenden. De touwen en het elastiek staan
gespannen. Daar zijn we ons van bewusi. Maar de samenleving laat in deze periode ook
geen windstiltes vallen. Dat vraagt dat we strak aan de wind moeten zeilen. We vragen
daarin het nodige van elkaar. We ervaren ook dat het helpt om de blik op de einder te richten
en te weten waar onze koers ons brengt. Dat perspectief, hoe heiig soms de horizon ook
mag zijn, lonkt, motiveert en stimuleert. Daarbij brengt het ook energie naar boven. Dat geeft
ons vertrouwen om verder te gaan en onze ambities waar te maken.

Als directie zijn we ons ervan bewust dat de nieuwe organisatie en bijbehorende werkwijze
een spannende stap is voor management en medewerkers. Het zal voelen als een sprong in
het diepe, een avontuur. Het is ook een noodzakelijke stap. Van onze kant zullen we ons
richten op een goede voorbereiding en begeleiding. Daarmee werken we samen met het
management aan een goede landing!

De directie spreekt tenslotte zijn dank uit aan de medewerkers, SHBW, Ondernemingsraad,
Raad van Commissarissen en overige belanghouders. De inzet voor en de bijdrage aan de
organisatie door al deze partijen hebben gezorgd voor een voorspoedige en constructieve
gang van zaken in 2009. '

Directieteam Beter Wonen,
Freek de Boer

- Peter van der Hout (directeur bestuurder)
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2. Personeel en Organisatie

2.1 Organisatie

Ontwikkelingen

Na de start van het organisatieoniwikkelingstraject in 2008 zijn in 2009 concrete eerste
stappen gezet om de organisatie anders vorm te geven. Het Ondernemings-plan is gemaakt
en de functies zijn opnieuw gepaositioneerd. De organisatiestructuur is gewijzigd per oktober
2009 en de klant komt centraler te staan.

Beter Wonen pakt dit ontwikkeltraject op in nauwe samenwerking met de huurdersvertegen-
woordigers, het personeel, de OR en de vakbonden. In 2010 resulteert de nieuwe koers in
een nieuw Klantencentrum, ontwikkelprogramma'’s voor management en medewerkers en
aandacht voor cultuurveranderingen.

Met de andere vormgeving van de organisatie ontstaan ook nieuwe verhoudingen binnen de
organisatie. Om medewerkers de kans te bieden om een eigen ontwikkelpad uit te stippelen
is er voor gekozen om iedereen een loopbaanscan aan te bieden. Medewerkers mochten bij
een extern bureau te rade gaan en de eigen ontwikkelmogelijkheden onderzoeken. Meer dan
dertig personen hebben dit gedaan. Een groot deel van de deelnemers heeft hierop haar
keuze voor een functie in de nieuwe organisatieopzet gebaseerd. Vanuit de organisatie is de
interesse groot om mede vorm te geven aan de ontwikkelrichtingen, passend bij de
organisatieontwikkeling.

Structuur

In de nieuwe organisatiestructuur wordt de kiant nog centraler gesteld. Dit betekent dat
medewerkers die rechtstreeks onze klanten bedienen, ook de bijpassende bevoegdheden en
verantwoordelijkheden krijgen. In 2009 is de eerste stap gezet. ledere medewerker heeft in
de zomer van dit jaar een functie-aanbod gekregen en zijn of haar belangstelling kenbaar
kunnen maken voor andere functies. Dit heeft er toe geleid dat alle medewerkers (één
vitgezonderd) een plek hebben gekregen binnen de nieuwe structuur. Per 1 oktober is de
nieuwe “plattere” organisatiestructuur gerealiseerd. Op de vacante functies is de werving
gestart en gerealiseerd per einde van het jaar.

Het directieteam van Beter Wonen wordt gevormd door één directeur/bestuurder en één
adjunct-directeur. Het MT bestaat uit de directie, manager Wonen/Klant/Markt, manager
Vastgoed en manager Financién & Bedrijisvoering. Het interne toezicht wordt uitgeoefend
door de Raad van Commissarissen bestaande uit vijf personen. Hiermaast is een
Klachtencommissie ingesteld om klachten tussen huurder en verhuurder te beslechten.

In de nieuwe structuur is het niveau van teammanagers herkenbaar gemaakt. Deze

managers hebben gezamenlijk een start gemaakt met een Management Development
programma. '
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2.2 Personeel

Personeelsopbouw

De organisatie heeft per 31 december 2009 108 medewerkers, waarvan er zes op tijdelijke
basis zijn ingeleend via derden. Daarvan staan 102 personen (89,8 fte} op de loonlijst van
Beter Wonen. De medewerkers die een {(gedeeltelijke) WAO-uitkering ontvangen, zijn
meegeteld. In de berekening van de fte's zijn zij meegeteld voor het deel dat zij nog betaalde
arbeid verrichten.

Er waren 98 personen werkzaam in vaste loondienst of in loondienst met een contract van
één jaar of langer. In aantal fte’s is dit gedaald van 89,4 fte naar 86,6 fte in 2009.

Bij de tijdelijke contracten is er sprake van een stijging. Eind 2008 waren er drie
medewerkers (1,9 fte) in tijdelijke dienst, eind 2009 is dat één medewerker meer en vormt dit
3,2 formatieplaaisen. Bovendien geldt dat het aantal medewerkers dat ingeleend is via
derden gestegen is van vier naar zes personen. In fie’s is dit echter gedaald van 3,7 naar
2,7. '

Tabel 2.1: Overzicht aantal medewerkers, aantal fte’s in 2007-2009

2009 2008 2007
Stand per eind van het jaar aantal ; fte | aantal fte aantal fte
Aantal medewerkers in vaste dienst 98 | 868 98 8§94 101 90,4
Aantal medewerkers in tijdelijke dienst 4 3,2 3 1,9 2 1,0
Aantal medewerkers in tijdelijke dienst via 6 27 4 3,7 4 3,2
derden
Totaal aantal medewerkers 108 | 92,6 105 95,0 107 94,6

Ten opzichte van ultimo 2007 betekent dit in totaal qua fte een daling van het
personeelsbestand van 2%. In personen is er geen daling geweest. Er is meer in deeltijd
gewerkt dan in de jaren hiervoor.

Het aantal medewerkers in tijdelijke dienst is de afgelopen jaren wel vergroot. In 2007 waren
dit er zes (4,2 fte), in 2009 zijn dit er tien (5,9 fte) geweest. De flexibiliteit van de organisatie

neemt dus iets toe. Ook is de organisatieontwikkeling hierop van invioed geweest.

In 2009 heeft Beter Wonen ook vier stagiairs de mogelijkheid geboden om in het kader van.
hun opleiding praktijkervaring op te doen.
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Opleidin

Bgter Wo?‘nen heeft in 2009 € 120.046 besteed aan opleiding van haar medewerkers. Ten
opzichte van 2008 is dit bedrag gestegen met € 21.554 -. Dit is € 1.336,- per fte; ruim € 250,-
meer dan het vorige jaar. De gevolgde opleidingen waren vooral vakgericht of gericht op
ontwikkelingen in de secfor.

Verzuim

Het ziekteverzuimpercentage over 2009 is 5,2%. Dit is aanmerkelijk hoger dan het verzuim in
2008, waarin het verzuim 3,4% bedroeg. Het verzuim is onder andere hoog doordat er een
aantal werknemers (zeer) langdurig is uitgevallen. Dit heeft in twee situaties een algemeen
medische oorzaak, in één situatie betrof het een werkgerelateerde klacht. Dit is het cijfer
exclusief WAO en zwangerschapsveriof.
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3. Leefbaarheid

31 Algemeen

Onze huurders wonen niet alleen in onze huizen, ze bepalen door hun woon- en leefgedrag
en activiteiten ook een aanzienlijk deel van de kwaliteit van de wijk. Door goed te luisteren
naar hen en met een klantgerichte houding zijn onze huurders in 2009 daar waar mogelijk
ondersteund in de wensen, verlangens en behoeftes op het gebied van leefbaarheid. In ons
ondernemingsplan kiezen we voor een duidelijke aanwezigheid bij de wijkontwikkeling. Hier
komt de nadruk steeds meer te liggen op samenwerking met de klant, en ook met andere
betrokken pariijen zoals de gemeente, zorgorganisaties, onderwijs, welzijnswerk, enz.
Leefbaarheid is het samenwerkingsresultaat van alle betrokken partijen en Beter Wonen
neemt daar graag een rol in.

De wijkteams van Beter Wonen zijn het aanspreekpunt voor de huurders in de wijk met
vragen, ideeé&n, opmerkingen maar ook klachten over de woonomgeving. Hierbij is de
woonadviseur de centrale functionaris. In elke wijk is een vaste woonadviseur actief. In alle
wijken waar Beter Wonen werkzaam is, onderhoudt Beter Wonen een uitgebreid netwerk
met welzijnswerk, gemeente, gezondheidszorg, politie, onderwijs, collega-corporaties en
natuurlijk met bewoners al dan niet vertegenwoordigd in een bewonerscommissie.

n 2009 zijn de wijkteams gestart met het schrijven van de wijkvisies voor de wijken waarin zij
werkzaam zijn. In deze visies is beschreven hoe de wijkopbouw eruit ziet, zowel fysiek als
sociaal: welke relevante vraagstukken er leven. Welke organisaties er in de wijk zijn
vertegenwoordigd. Ook wordt beschreven hoe de diverse organisaties elkaar kunnen
versterken in de wijk. En ook hoe de bewoners betrokken worden bij de wijk.

Door het maken van een *foto van de wijk" wordt bekeken op welke wijze Beter Wonen zich
in de wijk kan en moet profileren. Aandachtspunten zijn daarbij ook de mogelijkheden voor
de bewoners om een wooncarriére op te bouwen in hun eigen wiik en levensloopbestendig
te wonen in de wijk.

In de eerste helft van 2010 dient de wijkvisie gekoppeld te worden aan het Strategisch
Voorraad Beleid (SVB). De wijkvisie en het SVB vormen uiteindelijk een document van
waaruit de toekomst van Beter Wonen in de betreffende wijk beschreven wordt en dat als
uitgangspunt gaat dienen voor het sociale en fysieke beleid van Beter Wonen in de
toekomst. Ook is het de basis voor het onderhouds- en (des)investeringsbeleid.

3.2 Wijkteams

Beter Wonen had tot 1 oktober 2009 haar werkgebied opgedeeld in 5 wijken. In al deze wij-
ken was een wijkteam van Beter Wonen werkzaam. Het wijkteam bestond uit een consulent
Woonzaken, een medewerker Woonadministratie, een Wijkopzichter, een Buurtbeheerder,
Huismeesters en Vaklieden.
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Per 1 oktober is de organisatie veranderd. Er zijn nog vier wijkteams bestaande uit een
Woonadviseur, Wijkadviseur, Buurtconciérges en Huismeesters. Zij werken zeer nauw sa-
men met de diverse organisaties en natuurlijk de bewoners in de wijk. Bij de indeling van
deze wijken sluiten we nauwer aan bij de stadsindeling van Almelo. In dit jaarverslag geven
wij een overzicht van de werkzaamheden van de vroegere vijf wijkteams.

Wijkteam 1: Aalderinkshoek, Nieuwstraatkwartier en Wierden

Met de bewonerscommissie Aalderinkshoek zijn afspraken gemaakt om problemen die blij-
ven liggen in de wijk, door Beter Wonen bespreekbaar te maken bij de instanties die het
aangaat. Daarbij kijkt Beter Wonen ock naar zichzelf. Op deze wijze helpt het wijkteam actief
bij het leefbaar houden van de Aalderinkshoek.

Het Nieuwstraatkwartier is in beweging. In 2009 heeft grootonderhoud in de Wondestraat en
de directe omgeving plaatsgevonden. De woontechnische kwaliteit van deze woningen in het
Nieuwstraatkwartier is hiermee aanzienlijk verbeterd. Naast de technische verbeteringen is in
de wijk ook geinvesteerd via de Aimelose Wijkaanpak (AWA). In maart 2009 is de AWA
gestart in het Nieuwstraatkwartier. De AWA is een manier van bewonersparticipatie, waar-
mee specifieke problemen of ergernissen van bewoners kunnen worden aangepakt. In het
Nieuwstraatkwartier zijn projectgroepen gevormd die zich gaan bezighouden met de ver-
keersproblematiek in de wijk en het herinrichten van de openbare ruimte aan het Peppel-
plein. Daarnaast is er door Beter Wonen en netwerkpartners geinhvesteerd op sociaal ge-
bied. Zo is er is een overlastflyer gemaakt door de politie in samenwerking met Beter Wonen
en de gemeente Almelo. Hiermee vertrouwen alle partijen erop dat de bewoners weten waar
en hoe ze overlastmeldingen kunnen melden, zodat hiertegen ook beter kan worden opge-
treden. Dit draagt uiteindelijk bij aan een beter leefbare wijk.

In Wierden is het complex de Oosterhof opgeleverd aan de huurders, een nieuw complex
buiten Almelo. Het betreft appartementen voor senioren. In het complex is ook een mogelijk-
heid voor een zorgvoorziening aanwezig.

Wijkteam 2: Kollenveld, Nieuwland 2, Nijrees, Schelfhorst en Windmolenbroek

In samenwerking met de bewoners van Het Korte Garde in de wijk het Kollenveld is een
speeltuin aangelegd en is de groenvoorziening aangepakt. Nadat dit gereed was, is er een
buurtbarbecue georganiseerd voor de bewoners van het plein.

Na klachten van bewoners van de appartementen aan de Magnoliasiraat, in de wijk Nieuw-
land, zijn anti-klimrozetten geplaatst tegen inbrekers die hierdoor niet meer op balkons kun-
nen klimmen van de 1e verdieping. In de gangen van de bergingen is een nieuwe coa-
tinglaag op de vioer aangebracht.

Voor een van de appartementcomplexen is het rozenperk vernieuwd in overleg met de be-
woners. Hier zijn rozen geplaatst waar ook een heerlijke geur vanaf komt. Eind van het jaar
is een fuincommissie van bewoners uit de Magnoliastraat opgericht. Zij bereiden samen met
Beter Wonen een tuinontwerp voor om zo groenvoorziening rondom de appartementcom-
plexen te vernieuwen.

In de eengezinswoningen op het Nieuwland is een proef gestart met het verplaatsen van de
douche naar de kleine slaapkamer. Dit is uitgevoerd op verzoek van het wijkteam om de
verhuurmogelijkheden te vergroten en de leefbaarheid in de woningen te verbeteren.
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in de wijk Schelfhorst zijn aan de Rustweg in het complex Groot Bokhove de oplaadpunten
voor elektrische fietsen uitgebreid. Steeds meer ouderen maken gebruik van de elektrische
fiets, zo blijkt in de praktijk. Ook zijn er extra scootmobielplaatsen gerealiseerd.

Bij de complexen Parkstede en Parkstede plus zijn extra parkeerplaatsen gerealiseerd en is
de verlichting op de parkeerplaatsen uitgebreid. Deze verlichting is nu ook aangesloten op
de door de gemeente geplaatste straatlantaarns.

Op verzoek van de bewoners van wooncomplex De Terp heeft het wijkteam geld beschik-
baar gesteld om de bewoners de gelegenheid te geven de bloembakken bij de ingang en in
de centrale hal weer in te richten. Voorheen werden deze bioembakken gevuld door een
hovenier en vanaf eind 2009 onderhouden de bewoners deze zelf.

In de Castelloflat wonen senioren met een gemiddelde leeftijd van ruim 80 jaar. Om de so-
ciale contacten met deze bewoners te optimaliseren is een assistent huismeester aan dit
complex gekoppeld voor de schoonmaakwerkzaamheden. Hierdoor is er meer tijd voor de
sociale werkzaamheden van de huismeester.

In 20089 zijn de woningen boven het winkelcentrum de Gors in de Windmolenbroek geschil-
derd. Het wijkteam is eind 2009 gestart met de opzet van een nieuwe bewonerscommissie
voor deze wijk. Ook is de gemeente gestart met een inventarisatie voor de Almelose
wijkaanpak. Het wijkteam is hier nauw bij betrokken.

Wijkteam 3: Beeklust en Ossenkoppelerhoek

Na jarenlang als een “lelijke” plek in de wijk te zijn beschouwd, zijn de flats aan de J. Ver-
meerstraat gesloopt. De vrijgekomen plaats is omgetoverd tot een parkachtige omgeving. De
portiekflat aan de M. Hobbemastraat is ondertussen ook gesloopt. De door leerlingen van de
Compaan beschilderde platen voor de afzetting zijn inmiddels verhuisd naar de R. Verhulst-
laan. Hier zijn in 2009 drie van de zes portiekflats gesioopt om plaats te maken voor 73
nieuwe seniorenappartementen met voldoende ruimte voor welzijns- en zorgactiviteiten.
Voor deze nieuwbouw is een klankbordgroep opgericht. Deze groep bestaat uit vertegen-
woordigers van de Wijkhuurderscommissie, Cosbo ( Centraal Overleg samenwerkende bon-
den ouderen), kandidaat bewoners voor het project, omwonenden en medewerkers van
Beter Wonen.

In 2009 is er in de Ossenkoppelerhoek gestart met de uitvoering van het preventieplan. Er is
een budget van € 2 miljoen beschikbaar gesteld door het Ministerie van VROM, nadat een
preventieplan dat door de Gemeente Almelo en beide Almelose corporaties is ingediend bij
VROM.

Met dit preventiebudget zijn allerlei leefbaarheidprojecten uitgevoerd of in voorbereiding.
Voor Beter Wonen betekent dit onder andere een aanpak van trapportalen bij de diverse
portiekflats, het participeren in het Buurtbeheerbedrijf en zorgen voor verantwoorde speel-
voorzieningen voor de kinderen.

Beter Wonen draagt ook financieel een steentje bij door co-financiering van de plannen.

In dit kader is het aantal uren voor de buurtconciérge in 2009 uitgebreid van een halve for-
matieplaats naar een fulitime formatieplaats. De Ossenkoppelerhoek en Beeklust maken ook
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onderdeel uit van de Almelose Wijkaanpak. Het wijkteam neemt ook deel aan het wijkfuncti-
onarissenoverleg en de kwartaalbijeenkomsten van het Wijkplatform wordt door het wijkteam
bezocht.

Aan het jaarlijkse wijkevenement de Rembranditfiésta heeft Beter Wonen dit jaar ook weer
deelgenomen met een stand en een financiéle bijdrage. Naast de gebruikelijke bijdrage is er
door het wijkteam nog een extra bedrag gedoneerd voor The Mary Whelan Irish Dance
Troupe uit Preston.

Verder heeft Beter Wonen het veld bij de J. Steenstraat en M. Hobbemastraat beschikbaar
gesteld aan de Rozentuin (Turkse gebedsruimte en kostschool) voor hun jaarlijkse fancy fair.

Via het Energieproject kunnen bewoners uit de wijk hun woning laten testen op energiever-
bruik. Tevens wordt het energiegedrag van bewoners doorgenomen. Beter Wonen onder-
steunt dit project financieel en heeft eveneens de uitvoerenden van dit project tijdelijk ge-
huisvest in het wijkkantoor aan de J. van Ruysdaelstraat.

Voor de activiteitengroep Beeklustpark is een bedrag beschikbaar gesteld voor de aanschaf
van zes tafels. Ook heeft Beter Wonen ruimte beschikbaar gesteld voor het realiseren van
parkeerplekken bij de Rembrandtlaan en de hoek met de P.C. Boutensstraat.

Wijkteam 4: Kerkelanden en Binnenstad

De nieuwbouw in de wijk Kerkelanden van de woningen gelegen aan de Domela Nieuwen-
huishof, Wibauthof, Groen van Prinstererstraat en de Van Houtenhof is geheel afgerond. In
de loop van 2009 zijn alle woningen verhuurd. Als voortvloeisel hieruit zijn de groenvoorzie-
ning verder aangepast rondom deze woningen. Hierdoor krijgt de wijk een mooie rustige
groene uitstraling.

Verder zijn er verschillende projecten in ontwikkeling die in de loop van 2010 zullen begin-
nen, zoals een project met Heracles voor jongeren in de wijk.

In 2008 is er in de binnenstad veel werk verricht om de problemen als gevolg van zwervers
rondom de Kloosterhofflat te verminderen. Bewoners ervaren de aanwezigheid van deze
personen als erg storend en in sommige gevallen ook bedreigend.

Beter Wonen heeft haar bijdrage geleverd voor een AED- installatie (defibrillator) en bijbeho-
rende bedieningscursussen voor bewoners van de Swanehof. De bewoners van de Swane-
hof bestaan voor een groot deel uit ouderen, die het een veilig gevoel geeft dat een dergelij-
ke installatie in het gebouw aanwezig is.

Wijkteam 5: Nieuwland 1, De Riet en Boomsplaats

In 2009 zijn er diverse projecten uitgevoerd in het kader van de leefbaarheid. In samenwer-
king met bewoners en gemeente zijn er extra parkeerplaatsen gecreéerd aan de Primu-
lastraat. Deze zijn in de zomer feestelik opgeleverd. Ook samen met de gemeente is er
achterpadverlichting aangebracht in diverse straten in de wijk, onder andere in de Booms-
plaats. We hebben deelgenomen aan de feestelijkheden die het Buurtbeheerbedrijf organi-
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seerde op Burendag. In samenwerking met het Buurtbeheerbedrijf zijn in de appartementen
van de Rietpoort rookmelders geplaatst. In overleg met de bewoners in de Veldkersstraat
hebben we een achterpad opnieuw afgesloten. In de Gagelstraat hebben we met bewoners,
gemeente en Scoop een projectgroep opgericht om de voortuinen te voorzien van sierhek-
werken. In het Louise van Haeftenplantsoen zijn door vrijwilligers een tweetal markten geor-
ganiseerd (in de zomer en met Kerst) die wij hebben gesponsord. In het bewonersblad Beter
Wonen zijn waardebonnen afgedrukt waarmee huurders konden eten in het buurtrestaurant
van de Schdppe. En samen met scholengemeenschap Erasmus hebben kinderen van de
groepen zes, zeven en acht van de OBS De Kubus voor Beter Wonen een herbestemming
ontwikkeld en gepresenteerd voor de Rietmavo. Een leerzaam traject, waarbij de interesse
voor techniek onder de leerlingen is bevorderd. En waarbij de kinderen meer betrokken zijn
bij de ontwikkelingen in hun wijk.
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4. Het woningbezit

41 Kwaliteit van het woningbezit

Beter Wonen is verantwoordelijk voor de kwaliteit van haar woningvoorraad. Het woningbezit
van Beter Wonen verkeert in een technisch ruim voldoende tot goede staat. Op de
energiescore is sprake van een bovengemiddelde score. De kwaliteit van de woningen en de
directe leefomgeving behoeven echter wel constante aandacht. Het is al lang niet meer zo
dat corporaties zich alleen richten op de “stenen” in de wijk of buurt. Service aan klanten,
zorg om milieu, veiligheid, differentiatie van het woningbezit, verkoop, vernieuwing,
buuribeheer, wonen op maat en deelname aan bijzondere huisvestingsvormen en
zorgprojecten zijn direct of indirect bijdragen aan de kwaliteit van ons bezit. Bij nieuwbouw
wordt altijd gezocht naar een optimum van wooncomfort, huurprijs, milieu, energie en
architectuur. Dit zijn voor Beter Wonen belangrijke randvoorwaarden voor duurzame
vernieuwing van haar woningvoorraad. Gemiddeld genomen ontvangen circa 1.000
woningen per jaar planmatig onderhoud, dat wil zeggen dat de gehele buitenschil van de
woningen is nagezien en het buitenschilderwerk wordt vitgevoerd.

Door herinvesteringen (zoals groot onderhoud) is de kwaliteit van de woningen weer op een
dusdanig peil gebracht dat de resterende exploitatietermijn kan worden verlengd. Bij alle
maatregelen die Beter Wonen neemt, wordt veel aandacht geschonken aan de directe woon-
/leefomgeving. Ook delen die in het bezit zijn van de gemeente worden regelmatig door
Beter Wonen in overleg met de gemeente aangepakt. Te denken valt hierbij aan trottoirs,
tantaarnpalen, groenvoorziening, bomen, kunstwerken, enzovoort. Alle voornoemde
maatregelen hebben ertoe bijgedragen dat wij de algehele kwaliteit van onze woonwijken op
een bovengemiddeld niveau hebben weten te brengen.

4.2 Strategisch voorraadbeleid

In toenemende mate zijn wij de laatste jaren geconfronteerd met externe factoren die van
grote invioed zijn op onze bedrijfsuitvoering, daarmee ook van invloed zijn op ons strategisch
voorraadbeleid. Te noemen valt onder andere de krimpende woningmarkt, de sterke stijging
van de bouwkosten van de laatste jaren, het inflatievolgend huurniveau en de zogenaamde
Vogelaar- en VPB-heffing. Tevens zijn wij van mening dat de stijgende energieprijzen een
grote last gaan worden voor onze huurders. De mate van energieverbruik is van grote
invioed op de totale woonlasten van onze huurders. Dit geldt zeker voor de middenlange
termijn bij een stijgende energieprijs.
Op dit moment is de conceptnota Portefeuille Strategie gereed. Deze dient begin 2010
vertaald te worden tot een Strategisch Voorraad Beleid (SVB) op wijk, buurt en
complexniveau. Vervolgens vindt de integratie plaats van de wijkvisies en het SVB om zo te
komen tot de optimale wijkopbouw op sociaal en fysiek gebied. Hierbij zijn de volgende
punten van belang:
- Willen wij de bewoners een wooncarriére in de eigen wijk aanbieden?
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- Welke woningen willen we in stand houden?

- Wat moet er gedaan worden om de woningen door te verhuren?
- Welke nieuwbouw willen wij in de wijken realiseren en waarom?
- ‘Wat gaan we slopen?

- Welke woningen willen we verkopen?

Allemaal vragen die we begin 2010 willen beantwoorden, bekeken vanuit de wijkvisies en de
Portefeuille Strategie van Beter Wonen. Daarbij betrekken we actief onze partners in de
wijken en buurten.

4.3 Herinvesteringsprogramma

Herinvesteringen bestaande voorraad

Uit onze verbeterplannen blijkt dat wij in de periode 2010 tot en met 2019 2.161 woningen
door middel van grootonderhoud zullen gaan verbeteren. Dit is gemiddeld 216 woningen per
jaar. Het totale programma voor de periode 2010 - 2019 kost circa € 61 miljoen. Dit is gemid-
deld ruim € 28.000,- per woning.

Incidenteel worden subsidies gegeven voor bijzondere onderdelen van projecten, zoals ener-
giebesparing, veiligheidsvoorzieningen of voorzieningen voor speciale groepen (bijvoorbeeld
senioren en gehandicapten). Voor zover deze hedragen niet uit de exploitatieopbrengsten
(lees: huuropbrengsten) kunnen worden betaald, worden ze voldaan uit de Algemene
Bedrijfsreserve (ABR). Deze wordt aangevuld door andere inkomsten, zoals de
verkoopwinsten. Het voorziene verkoopprogramma moet dan wel op peil blijven om de
noodzakelijke verbeterplannen te kunnen financieren.

Momenteel beziet Beter Wonen haar strategisch voorraadbeleid en verkoopbeleid. Dit
nieuwe beleid is medio 2010 gereed, zodat aanpassingen op bovengenoemde planning te
verwachten zijn.

Het grootonderhoud wordt uitgevoerd waarbij vrijwel geen directe huurverhoging wordt door-
gevoerd. Hierdoor is de deelname van huurders maximaal. Een eventueel exira noodzake-
lijke huurverhoging ten gevolge van de kwaliteitsverbeteringen wordt veelal bij mutatie
doorgevoerd. Wel worden keuzepakketten aangeboden tegen huurverhoging. Tevens wordt
door onze huurders ruim gebruik gemaakt van ons Wonen op Maat programma. Ook wordt
na de verbetering vaak de exploitatieperiode aangepast ¢.q. verlengd, dit levert extra dekking
op.

De kosten die gepaard gaan met een project nemen fors foe. De oorzaken hiervan zijn met
name de door de overheid opgelegde wetgeving, voorschriften met betrekking tot het milieu
en de CO2 uitstoot, de arbeidsomstandigheden, brandweereisen, indekking juridische claims
en tevens de gestegen uurlonen en materiaalprijzen.

Aangezien de huren slechts met het inflatiepercentage (of minder) stijgen, ontstaat er een
steeds grotere discrepantie tussen kosten en opbrengsten.
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In 2009 zijn een zestal grootonderhoudsprojecten uitgevoerd, waarbij met name de projecten
gelegen in het Nieuwstraatkwartier omvangrijk waren. Drie projecten, gezamenlijk 201
wonhingen, hebben de wijk naar een hoger niveau gebracht. Hiervan is het Wondedwars-
complex voor onze opdrachtgever Aveleijn aangepast aan de wensen en eisen van de
specifieke doelgroep (mensen met een beperking).

In het complex De Terp zijn twee kleinere appartementen samengevoegd tot één
appartement om de verhuurbaarheid te vergroten. Vanuit het verhuurmotief is ook de
Schokland locatie verbeterd.

Herinvestering in uitvoering

Tabel 4.1: Herinvesteringsprojecten in uitvoering in 2009

Complex Naam Woningtype Aantal Investering | Investering
wonin- | perwoning | totaalin €
gen geraamd in
€
02.01 Rietstraat/Veldkersstraat | e.g. woningen 19 60.345 995.000
07.01 De Wonde €.g. woningen 76 51.316 3.910.000
30.01 Wondedwarsweg appartementen 39 31.419 1.226.500
06.01 De Wonde €.g. woningen 86 59.302 5.125.000
56.14 De Terp samenvoeging 2in1 83.000 83.000
95.78 Schokland 2app. +1 3 30.000 88.500
winkel
Totaal 224 11.428.000

In het verslagjaar 2009 zijn verbeteringswerkzaamheden uitgevoerd aan 224 woningen,
zoals weergegeven in tabel 4.1. Het totale investeringsbedrag bedroeg ruim € 11 miljoen.
Voor de meeste projecten heeft het grootste deel betrekking op 2009. Een paar projecten
(met name complex 02.01 en 07.01) waren reeds eerder gestart en bij sommige projecten
vinden begin 2010 de afrondende werkzaamheden plaats.

Beter Wonen heeft een regiement met betrekking tot mogelijke bijdrages aan huurders in
geval van renovatie dan wel sloop. Bij sloop wordt de landelijk geldende verhuisvergoeding
betaald. Bij renovatie worden afhankelijk van het project en de eventueie overlast
maatregelen genomen. Dit heeft afgelopen jaar niet {ot conflicten met zittende huurders
geleid.
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Herinvestering in voorbereiding

Tabel 4.2: Herinvesteringsprojecten in voorbereiding 2010

Complex Naam Woningtype Aantal Investering Investering
woningen per woning totaal in €
geraamd in €
60.01 Houtsnip e.d. woningen 4 35.000 140.000
12.01 Nachtegaaistraat
verhuur e.g. woningen 21 68.952 1.448.000
12.01 Nachtegaalstraat
verkoop e.g. woningen 26 10.000 260.000
Totaal 51 1.848.000

Er zijn in 2010 drie projecten in voorbereiding, totaal 51 woningen voor het geraamde
investeringsbedrag van ruim € 1,8 miljoen. Deze projecten worden in 2010 gestart en naar
verwachting in 2010/2011 uitgevoerd.

Infraprojecten

Beter Wonen besteedt veel aandacht aan de directe woonomgeving, omdat dit van wezen-
lijke invioed is op de woonbeleving in het algemeen. Hierbij valt te denken aan herplant en
aanplant van grote bomen, het - in samenwerking met de gemeente - verbeteren van
gemeentelijke trottoirs en achterpadverlichting, het aanbrengen van straatmeubitair, enz.
Hierbij worden in speciale gevallen ook gebieden van de gemeente meegenomen in de
verbetering. Ook zijn er projecten waarbij er samenwerking is met de gemeente Aimelo,
waarbij Beter Wonen de regie voert.

4.4 Sloop

De wijk Ossenkoppelerhoek wordt middels gebiedsontwikkeling geherstructureerd.
Vooruitlopend zijn er al een aantal complexen gesloopt, waarbij de ruimte van de flats aan de
Rombout Verhulstlaan het eerste tot herontwikkeling zal komen. Het betreft met name
portiekflats. De sloop is op een duurzame wijze uitgevoerd. Met name de nog herbruikbare
bouwmaterialen zijn deskundig verwijderd en geschikt gemaakt voor hergebruik.

In de Holtjesstraat is in samenwerking met de gemeente Almelo een doorbraak gemaakt
naar de achterzijde van het complex Manchester. Hierdoor is de toegankelijkheid van dat
gebied en het straatbeeld van de Holtjesstraat enorm verbeterd, hetgeen inviced heeft op de
waarde van onze daar aanwezige complexen.
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Aan de Grotestraat Zuid zijn twee winkelpanden gesloopt ten behoeve van het nog te
ontwikkelen project Oude Veemarkt. '

Tabel 4.3: Sloop in 2009

Complex Naam Woningtype Aantal woningen

25.21 J. Vermeerstraat portiekflat 54
2517 M. Hobbemastraat portiekflat 26
23.02 R. Verhulstlaan portiekflat 54
54.01 Kerkelanden eengezinswoning 2
54.02 Kerkelanden eengezinswoning 6
78.22 Grotestraat (zuid) Winkels 2
7821a Holtjesstraat winkel/woonhuis 1
Totaal 145

4.5 Nieuwbouwprojecten

Bij nieuwbouwprojecten wordt er rekening mee gehouden dat die woningen ook gedurende
de lange termijn hun marktpositie en marktwaarde blijven behouden. Wij willen geen conces-
sies doen aan de kwaliteit. Onze nieuwbouw is voor een deel geschikt voor de doelgroep
senioren. Met de herstructurering in de wijken ontwikkelen wij plannen in alle prijsklassen.
Hierdoor ontstaat een gedifferentieerd woningaanbod. Volgens het hiervoor geschetste
beleid van verkoop en vervangende nieuwbouw, ontstaat een vernieuwing van het
woningbestand.

De voorbereidingstijd voor nieuwbouwprojecten is lang, met name voor de locaties in de
binnenstad. Het aankooptraject en het uithuizen van de nog zittende huurders is een lang-
durige zaak die veel geduld vraagt. Daarnaast worden wij in toenemende mate geconfron-
teerd met langdurige procedures en bezwaarschriften.

In 2009 zijn een tweetal nieuwbouwprojecten opgeleverd. In de wijk Schelfhorst is de woon-
toren De Buitenhof opgeleverd. Dit project bevat 44 appartementen die geschikt zijn voor

senioren en middels domotica voorbereid zijn voor zorg. Die zorg kan bijvoorbeeld geleverd
worden uit het aanpandige woon-zorgcomplex Friso. Samen met Parkstede, Parkstede+ en
Groot Bokhove heeft Beter Wonen hier 180 appartementen, die geschikt zijn voor senioren.

Het appartementencomplex De Qosterhof in Wierden heeft een 23-tal luxe appartementen

met een aantal inpandige garages. Tevens heeft dit complex een ruimte met een
mogelijkheid voor een zorgvoorziening.
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Tabel 4.4:

Opgeleverde nieuwbouwprojecten in 2009

Complex Naam Woningtype Aantal won. Investering | Investeringen
per woning | fotaal circa in
in € €
78.49 Friso appartementen 44+com 230.400 10.660.000
78.52 de Qosterhof
Wierden appartementen 23 237.500 5.462.000
78.52 de Qosterhof
Wierden commercieel 1 com ruimte 935.000
Totaal 67 + com 17.057.000

In het verslagjaar is een aantal projecten (deels) voorbereid, met een verwachte uitvoering in
2010/2011. Hiervan worden de 21 appartementen in Haaksbergen en de vijf woningen in
Wierden als eerste opgeleverd. De bouwuitvoering hiervan is in 2009 gestart en de
verwachte oplevering vindt in februari 2010 plaats. De appartementen Haaksbergen worden
geheel verhuurd aan Aveleijn. Aveleijn heeft het gebouw ook specifiek laten aanpassen voor
haar doelgroep.

In 2009 is gestart met de ontwikkeling van de appartementen Rombout Verhulstlaan. Deze
ontwikkeling is een pilot voor de ontwikkelmethode “System Engineering”. Deze methode
voorziet in een gezamenlijke ontwikkeling van alle bij het project betrokken partijen, zoals
huurders, omwonenden, gemeente, belangengroeperingen, aannemer(s), architect en Beter
Wonen. Deze methode voorziet in een beter afgestemd product met een kortere doorlooptijd
en minder faalfouten. De pilot wordt begeleid door de bouwafdeling van het Innovatie
Platform Twente, Pioneering genaamd. Daarin neemt niet alleen Beter Wonen deel maar ook
de Universiteit Twente. De Universiteit Twente heeft ons een afstudeerder geleverd die
onderzoek heeft gedaan naar het huidige nieuwbouwproces en wat de nieuwe methode
Beter Wonen kan opleveren. Vooralsnog zijn de tussentijdse bevindingen meer dan
bemoedigend.

Aan de Bavinkstraat is Beter Wonen sinds 2004 bezig met de ontwikkeling van een
appartementencomplex waarin een commerciéle ruimte is opgenomen. De plannen zijn nu in
een afrondende fase, de bouwvergunning is verleend zodat na goedkeuring van het
managementteam de bouw aanbesteed kan worden en de uitvoering kan starten.

De bouw en ontwikkelingen op het Zuidbroek te Wierden worden binnen de Beter Wonen
met Nijhuis VOF voortgezet, waarbij de marktontwikkelingen nauwlettend worden gevolgd.
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Tabel 4.5: Nieuwbouwprojecten in uitvoering of voorbereiding 2010

Complex Naam Woningtype Aantal won. Investering | Investeringen
per woning | totaal circa in
in € €
78.50 Haakshergen | app. (zorg) 21 183.238 3.848.000
78.54 Zuidbroek e.g. woningen 5 163.400 817.000
Wierden
23.50 R. app. (senioren) 73 n.b. n.b
Verhulstlaan
78.23 Bavinkstraat | Appartementen 22+com n.b. n.b
+ commerciéle
ruimte
Totaal 121 + com 4.665.000

Voor bijna iedere bouwaanvraag is de wijzigingsprocedure bestemmingsplan noodzakelijk.
Met name deze procedure geeft de omwonenden de gelegenheid bezwaren te maken. Van
dit recht is volop gebruik gemaakt, wat leidt tot veel extra werk en vertraging.

Ook zijn wij bij de projectontwikkeling in toenemende mate geconfronteerd met bodem-
vervuiling/-sanering, parkeerproblemen en planschades. Voor veel projecten in de
bouwvergunningsprocedure zijn wij genoodzaakt juridisch advies in te winnen. Gezien voor-
noemde problemen is niet goed te voorzien wanneer deze projecten uitgevoerd kunnen
worden.

4.6 Verkoop

In 2009 heeft Beter Wonen 48 woningen en vier garages verkocht. In 2008 waren dit nog 91
woningen. Beter Wonen heeft in de begroting 2009 aangegeven dat er 75 woningen verkocht
zouden worden. Dit aantal is in mei 2009 bijgesteld tot 50 vanwege de duidelijk voelbare
financiéle crisis. De kredietcrisis, die aan het eind van de zomer 2008 zijn intrede in
Nederland deed, heeft een grote invlioed gehad op de verkopen in 2009. Geconstateerd
moet worden dat de verkoopdoelstellingen in 2009 niet zijn gehaald. In 2010 wordt in
combinatie met het nieuwe strategisch voorraadbeleid een nieuw verkoopbeleid ontwikkeld
en geimplementeerd. De werkgroep bestaande uit de manager WKM, team Markt en een
afvaardiging van de SHBW zijn inmiddels gestart met het formuleren van dit beleid.
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4.7 Jaarlijks onderhoud

De afdeling Technische Dienst heeft vooral in het administratieve proces grote aanpassingen
doorgevoerd. De handmatige administratie die naast een geautomatiseerde administratie
werd gehanteerd is gestopt waardoor een aantal zeer arbeidsintensieve werkzaamheden zijn
komen te vervalien. Deze optimalisatie loopt door tot in 2010.

In 2009 is gestart met het bijhouden van nacalculaties waardoor er beter inzicht is ontstaan
welke kosten er worden gemaakt en waar deze kosten aan werden toebedeeld. Ten gevolge
hiervan is het kostenbewustzijn van onze medewerkers verhoogd. In 2009 is een inventarisa-
tie gestart naar een planningsprogramma in Viewpoint en een naar een communicatiemiddel
tussen de planner en vakman. Implementatie van beide onderdelen staat voor 2010 gepland.
Voorgaande gekoppeld aan de ontwikkelingen met betrekking tot de aanschaf van de nieuwe
telefooncentrale en het voertuig volgsysteem zal resulteren in een betere en efficiéntere
afhandeling van de reparatieverzoeken van onze klanten.

Het aantal mutaties is gedaald wat onder andere wordt veroorzaakt door de recessie. Ten
gevolge hiervan zijn de kosten van het mutatieonderhoud gedaald. Doordat de klant langer in
zijn woning blijft wonen en hogere eisen stelt aan zijn woning komt een deel van de mutatie-
kosten terug via het serviceonderhoud.

Tabel 4.6: Regulier onderhoud, uitgesplitst naar soort

Onderhoud per soort Onderhoud per woning

{bedragen X € 1.000,- (bedragen in €)
Soort onderhoud 2009 2008 2009 2008
Serviceonderhoud 1.246 1.204 193 183
Mutatieonderhoud 608 726 94 110
Preventief onderhoud 104 273 16 42
Schilderwerk 797 1.355 124 208
Planmatig onderhoud 1.207 2.002 187 304
Cv en mech. ventilatie 849 516 131 78
Contracten 396 295 61 45
Calamiteiten 111 36 17 5
Groen enderhoud 465 485 72 74
Verhuurbev. maatregelen 2 15 0 2
Beheer projectontwikkeling 40 25 6 4
Totaal 5.825 6.932 901 1.053
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Onderhoud ten laste van huurders
Tabel 4.7 geeft een overzicht van het kostendekkend onderhoud. Dat wil zeggen het onder-

houd dat door de huurder wordt betaald. Uit een analyse is gebleken dat de kostenvariatie in
het door de huurder te betalen onderhoud in hoge mate is bepaald door het aantal ontrui-
mingen en de (extra) kosten die daarmee gepaard gaan. Onderstaande tabel geeft het kos-
tendekkend onderhoud in totalen en per woning weer.

Tabel 4.7: Kostendekkend onderhoud

Onderhoud per soort Onderhoud per woning
{bedragen X € 1.000,- (bedragen in €)
Soort onderhoud 2009 2008 2009 2008
Rekening huurder 301 498 47 76
Onderhoudsabonnement 246 234 38 36
Totaal 547 732 85 112

48 Wonen op maat

Wonen op maat betreft voorzieningen die in een bestaande woning op verzoek en voor re-
kening van de bewoners worden aangebracht. leder individuele huurder kan voorzieningen
aanvragen.

Beleidsmatig zijn de mogelijkheden per woningcomplex bepaald en worden jaarlijks door de
wijkteams bijgewerkt. Het Wonen-op-maat-programma is uiteraard gekoppeld aan ons stra-
tegisch voorraadbeleid.

Deze begrotingspost onderscheidt zich in die zin van de andere begrotingsposten, dat het
hier niet om onderhoud gaat, maar om een kostendekkende investering in voorzieningen die
met de huurder via de huur wordt verrekend, danwel door de huurder direct worden betaald.

Tabel 4.8:  OQverzicht Wonen op maat

Jaar Totaal investering Aantal Kosten per
in € verbeteringen verbetering in €

2009 656.742 378 1.737

2008 990.924 272 3.643
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4.9 Arbo, milieu en duurzaam bouwen

Algemeen

Reeds geruime tijd is Beter Wonen actief op het terrein van arbeidsomstandigheden, milieu
en duurzaam bouwen. Momenteel zijn deze acties volledig geintegreerd in onze bedrijfs-
voering.

Arbo

De Arbovoorschriften worden volledig gerespecteerd. Een commissie voor Veiligheid,
Gezondheid, Welzijn en Milieu is geinstalleerd (Commissie VGWM) en een bedrijfshulp-
verleningsplan is opgesteld. In samenwerking met de Arbo Unie worden maatwerk-
oplossingen bedacht voor relatief kleine klussen op hoogte.

Er worden door onze medewerkers periodiek controles uitgevoerd en besteksbepalingen zijn
constant aangepast aan de nieuwe wet- en regelgeving.

Energielabel

In 2008 zijn al onze woningen voorzien van een energie label. Het merendee! van onze wo-
ningen valt binnen de categorie C en D. Dit is een goede score en boven het landelijk ge-
middelde. Wel is het zo dat een verdere verbetering van het label steeds moeilijker wordt. De
eenvoudige maatregelen zoals dubbelglas en een HR ketel zijn bij de meeste van onze wo-
ningen al doorgevoerd. In 2009 hebben wij middels een automatiseringspakket nader onder-
Zocht hoe wij onze woningen en tegen welke prijs op een beter niveau kunnen krijgen. De
corporatiebranche en het Rijk hebben het convenant “Antwoord op de samenleving” afgesio-
ten. Dit houdt in dat over 10 jaar een reductie dient te worden gerealiseerd van 20 % op de
CO2 uitstoot. In 2010 wordt mede naar aanleiding van onze nieuw op te stellen portefeuille-
strategie een plan van aanpak opgesteld en wordt onze mogelijke bijdrage geconcretiseerd.

Energie

Naast het opwaarderen van de woningen wat betreft energiebesparende maatregelen zulien
wij doorgaan met ons beleid alternatieven te zoeken voor energieopwekking die positief
bijdragen aan onze duurzaamheid doelstelling een CO2 reductie.

Er wordt binnen Beter Wonen volop geéxperimenteerd met Led verlichting. Positieve resulta-
ten hiervan zijn in 2010 te verwachten. Hierna zullen wij de algemene verlichting van onze
complexen, waar mogelijk, mee voorzien wat tot forse energiebesparing zal leiden.

Daarnaast heeft Beter Wonen in 2009 experimenten uitgevoerd met Beter Peter om onder
andere middels consumenten besparingstassen te proberen het energiegedrag van bewo-
ners te verbeteren. Ook zijn me met een project WOON begonnen, waarbij de energiescores
van woningen in beeld zijn gebracht, energiebesparingsconcepten worden doorgesproken en
alternatieve (duurzame) manieren om energie op te kunnen wekken. Hierbij is ook een prijs-
vraag uitgeschreven voor het meest duurzame woningtype.
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5. Het verhuren van woningen

51 Het aanbieden van woonruimte

Ook in 2009 zijn de vrijkomende woningen volgens het distributiemodel aan de woning-
zoekenden aangeboden. De belangrijkste regels zijn dat Beter Wonen rekening houdt met
de inschrijffduur, de woonwensen en de basishuurtabelien. Daarnaast wordt een verband
gelegd tussen de kenmerken van het huishouden, het inkomen en de woonlasten. in
paragraaf 5.2 wordt €én en ander nader belicht.

5.2 Huurtoeslagbeleid

In deze paragraaf wordt aangegeven op welke wijze Beter Wonen aandacht schenkt aan de
toepassing van de huurtoeslag, een in artikel 14 van de BBSH aangegeven verplichting.

Huurtoeslagbeleid
Als uitgangspunt voor de verhuur van woningen gelden de huurtabellen die VROM jaarlijks
vaststelt (zie tabel 5.1).

Tabel 5.1: Relatie tussen huishouden, inkomen en huur 2008-2010
{bedragen afgerond op hele €)

Cat. Omschrijving Toetsingsinkomen | Basishuur* Aftoppingsgrens**
A éénpersoons- tot 20.975 209 — 374 512
huishouden
B meerpersoons- tot 28.475 209 - 406 512 2-persoons
huishouden 548 3 of meerpersonen
c eénpersoonsouderen- tot 19.800 208 =365 648
huishouden
D meerpersoonsouderen- | tot 27.075 205 - 378 648
huishouden

* De huur die men geacht wordt te betalen bij een voor de categorie genoemd inkomen. Bij een
hoger huurbedrag wordt het verschil gesubsidieerd: tot € 357,- met 100% van het verschil en van
€ 357,- tot de aftoppingsgrens met 75% van het verschil.

** Grens die het maximale huurbedrag aangeeft waarbij men nog voor huurtoeslag in aanmerking
komt.

Het aantal woningen binnen het bezit van Beter Wonen dat bereikbaar is voor bewoners die
gebruik willen maken van huurtoeslag, wordt behandeld in paragraaf 5.3.
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5.3 Huisvesting van doelgroepen

Inkomenscategorieén en huurprijzen

In tabel 5.2 is aangegeven hoeveel woningen Beter Wonen opnieuw heeft verhuurd, de

zogenoemde inmutaties in de aangegeven huurklassen van haar bezit. Er is onderscheid
gemaakt in de samenstelling van het huishouden, de leeftijd en het inkomen.

De huurklassen en inkomensgrenzen zijn ontleend aan de huurtabellen en huurioeslag-

grenzen, zoals die golden per 1 juli 2009 uit paragraaf 5.2. In totaal zijn in 2009 703 nieuwe
huurcontracten afgesloten, waarvan 28 met bedrijven.

Tabel 5.2: Aantallen contracten per huishoudgrootte, leeftijdsklasse en inkomens-

categorie 2009
Cat. Leeftijd inkomen in € huurklasse in €
< 511,50 > 511,50 | Vrije sector Totaal
1-persoons- < 20.975 243 5 1 249
huishoudens | <65 r
=z 20.975 38 16 12 66
< 19.800 21 16 7 44
=65]r
= 19.800 3 - 15 18
Totaal 305 37 35 377
Cat. Leeftijd inkomen in € huurklasse in €
< 511,50 > 511,50 | Vrije sector Totaal
2-persoons- < 28.475 Q0 7 4 101
huishoudens | <65 jr
= 28.475 16 12 16 44
< 27.075 11 7 10 28
z65jr
2z 27.075 - - 20 20
Totaal 117 26 50 193
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Cat. Leeftijd inkomen in € huurklasse in €
<54818 > 548,18 | Vrije sector Totaal
3-persoons- < 28.475 84 3 1 88
huishoudens | <65 jr
= 28.475 9 2 3 14
< 27.075 2 - - 2
=265
z 27.075 1 - - 1
Totaal 86 5 4 105
Totalen < 511,50 > 511,50 < 548,18 > 548,18 | Vrije sector Totaal
Totaal 422 63 96 5 89 675

In 2009 zijn er 28 vrije sector huurwoningen verhuurd aan bedrijven zoals Siemens, Philips,
Urenco, Thalys, Heracles en FC Twente.

In onderstaande tabel zijn de woningaantallen naar huurklassen beschreven.

Tabel 5.3: Woningen per woningtype, huurklasse per 31-12-2009
Huurklasse in € < 357,37 | > 357,37 < 511,50 | > 511,50 <54818 | > 548,18 | Totaal
Aangepaste woning 24 69 7 6 106
Aanleun-/zorgwoning 16 95 66 6 183
Appartement 605 1.005 198 89 1.897
Bedrijfs-/serviceruimte 4 5 - 1 10
Boven-/benedenwon. 378 338 12 4 732
Eengezinswoning 348 | 2.264 356 141 3.109
Luxe segment - - - 416 416
Totaal 1.375 3.776 639 663 6.453
Percentage 21,3% 58,5% 9,9% 10,3% 100%
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Op 31 december 2009 is van het bezit van Beter Wonen circa 80% van de woningen bereik-

baar voor de doelgroep één- en tweepersoonshuishoudens (huurprijs tot € 511,18 per

maand). Inclusief de doelgroep van drie- en meerpersoonshuishoudens (huurprijs tot €

548,18) is dat zelfs 90%.

Het aantal woningen van Beter Wonen tezamen met het aantal woningen van de collega-
“corporatie in Almelo, is van dien aard dat de primaire doelgroep goed kan worden gehuisvest

(voor circa 8.400 huishoudens zijn circa 12.000 woningen beschikbaar?).

! “lage inkomens, lage huren” gemeente Almelo 2008

5.4 Specifieke doelgroepen en samenwerking met instellingen

Tot de specifieke doelgroepen behoren senioren, mensen met een verstandelijke of fysieke
beperking, begeleid wonen, daklozen en probleemhuishoudens. Beter Wonen spant zich in
om in samenwerking met diverse instellingen huisvesting van deze groepen mogelijk te
maken.

Senioren

Beter Wonen heeft 652 seniorenwoningen waar ook zorg geleverd kan worden. De
uitbreiding van het aantal seniorenwoningen vindt in de toekomst vooral plaats binnen de
woonzorgzones in Almelo. Woonzorgzones zijn gebieden met een beperkte straal rondom
een zorgsteunpunt. Daarmee wordt bereikt dat veel van de door Beter Wonen gebouwde
woningen die geschikt zijn voor ouderen, kunnen worden gerekend tot woningen met
zorgfaciliteiten, omdat zij binnen een woonzorgzone liggen.

- Tabel 5.4: Afgesloten huurovereenkomsten met personen van 65 jaar of ouder

Jaartal Aantal

2009 113 (waarvan 52 in de vrije sector)
2008 92 (waarvan 11 in de vrije sector)
2007 80 (waarvan 15 in de vrije sector)

Het aantal ingeschreven woningzoekende senioren per eind 2009 was 1.110. In vergelijking
met vorig jaar is dat een flinke daling (2008: 1.400). Deze afname kan verklaard worden
doordat er in 2009 het woningzoekendenbestand is geactualiseerd

In totaal heeft Beter Wonen 183 aanleunwoningen in haar portefeuille. In 2009 zijn 24
huurovereenkomsten voor een aanleunwoning afgesloten.

36




Woningaanpassingen in het kader van de Wet Maatschappelijke Ondersteuning
(WMO)

In 2009 zijn 265 (2008: 221) woningen aangepast ten behoeve van gehandicapten. Het
gemiddelde bedrag van de aanpassing is € 934,- (2008: € 1.291). We zien evenals de
voorgaande jaren een flinke stijging van het aantal woningaanpassingen. De gemiddelde
kosten per woning zijn ten opzichte van 2008 fors gedaald, al neemt het werk juist toe door
de stijging van het aantal verzoeken.

Beter Wonen continueert het beleid waarin met huurders die om een aanpassing vragen
eerst gesproken wordt over een verhuizing naar een woning die vooral ook op langere
termijn beter geschikt is. De kosten voor een individuele voorziening worden door de
gemeente vergoed; sinds de ondertekening van een voorzieningenconvenant in 2006 (toen
nog WVG-convenant) vindt ook voor een gemeenschappelijke voorziening een vergoeding
door de gemeente plaats. In 2008 maakten we met de gemeente Almelo afspraken over een
gezamenlijke bijdrage aan het passend toegankelijk maken van diverse wooncomplexen
(fifty-fifty-beleid). Hiermee investeren we in een goede toekomstbestendigheid van
woningen.

Tabel 5.5: Totale kosten en gemiddelde bedragen per jaar en aantallen woningaan-
passingen (2009-2007) volgens WMQ

Jaar aantal totale kosten in € gemiddeld in €

2009 265 247.501 934
2008 221 285.354 1.291
2007 176 349.399 1.985

Tabel 5.6: Woningaanpassingen in categorieén van bedragen (2009-2007) volgens WMQO

Bedragen in € 2009 2008 2007

< 453,80 168 110 81
453,80 - 4.537,80 98 98 80
>4.537,80 9 13 15
Totaal 265 221 176
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Huisvesting van mensen met een verstandelijke beperking en hegeleid wonen
projecten

Het huisvesten van de doelgroep heeft bij Beter Wonen concrete aandacht. Daar waar
mogelijk sluit Beter Wonen individuele huurcontracten af met de huurders. Daarnaast kunnen
zij weer een zorgovereenkomst afsluiten met een zorginstelling. Ook sluit Beter Wonen
langdurige huurovereenkomsten af met zorginstellingen die de woningen of appartementen
eventueel weer doorverhuren met een zorgovereenkomst aan haar klanten.

In 2009 heeft Beter Wonen intensief samengewerkt met een aantal organisaties. Binnen
deze samenwerking draagt Beter Wonen zorg voor het benodigde onroerend goed voor de
huisvesting. Beter Wonen werk onder andere samen met:

Stichting MEE
Zij bieden informatie, advies en ondersteuning aan mensen die met een beperking te maken

hebben. Mensen met een lichamelijke, verstandelijke of zintuiglijke beperking, mensen met
een autismespectrumstoornis, chronisch zieken, ouderen, maar ook de mensen uit hun om-
geving.

Stichting De Eik
Zij bieden ondersteuning, begeleiding en behandeling aan kinderen en hun ouders.

Aveleijn SDT

Zij bieden een breed scala aan ondersteuning en ontwikkeling. Dit gebeurt vooral op de
gebieden wonen en dagbesteding. Eind 2009 worden er 159 woningen verhuurd aan
Aveleijn.

J.P van den Bent Stichting
Zij bieden ondersteuning aan mensen met een beperking op het gebied van wonen, logeren
en bij crisissituaties.

Zorgaccent & TNWT maatschappelijk werk
Dit is één van de thuiszorgorganisaties waar Beter Wonen mee samenwerkt.

Dimence
Zij ondersteunen mensen met een psychische of psychiatrische achtergrond.

RIBW
Dit is de regionale instelling voor begeleid wonen. Eind 2009 worden er 6 woningen verhuurd
aan RIBW.

Humanitas

Humanitas komt op voor een samenieving waarin mensen actief vorm geven aan hun eigen
leven en verantwoordelijkheid nemen voor het samenleven met elkaar. Eind 209 wordt er
een bedrijffsruimte verhuurd aan Humanitas.
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Tactus Groep
Tactus Verslavingszorg is specialist op het terrein van de verslavingszorg.

Stichting Friso
Zij bieden zorg aan in het woon- en zorgcomplex Friso, welke onder andere toegankelijk is
voor bewoners in de door Beter Wonen in 2009 opgeleverde Buitenhof.

Ontruimingen

Helaas was Beter Wonen in 2009 genoodzaakt de huurcontracten van 46 (2008: 57)
huurders te ontbinden. De redenen hiervoor waren op één na allen een huurachterstand, in
€én geval is een hennepkwekerij aangetroffen.

- 39 ontruimingen hadden betrekking op alleenstaande huurders.

- vier ontruimingen hadden betrekking op echtparen zonder kinderen.

- twee gevallen hadden betrekking op een moeder met kind situatie.

- in een geval betrof het een echipaar met 2 kinderen.

Ten opzichte van 2008 is het aantal uitzettingen met bijna 20% gedaald. Ondanks de
economische crisis is dat een behoorlijke daling.. Toch vinden wij iedere ontruiming op basis
van huurachterstanden er één te veel.

In de tweede helft van 2009 hebben wij middels een Consulent Betalingen extra ingezet om
uitzettingen en huurachterstanden verder te beperken. Tevens starten we in 2010 met het
meldpunt Huurschuld, een samenwerking tussen Beter Wonen, STJA, de gemeente en de
Stadsbank. Wij verwachten hiermee het aantal uitzettingen met nog eens 20% te
verminderen.

De totale schuld die na deze ontruimingen is ontstaan bedraagt € 243.335,-. Dit zijn zowel de
huurachterstanden, mutatieschade als de kosten voor de deurwaarder.

Scootmobielbeleid

Een scootmobiel is niet meer weg te denken uit het huidige straatbeeld en de woongebou-
wen. Almelo kent circa 600 scootmobielgebruikers, waarvan er 200 in een complex of wo-
ning van Beter Wonen wonen. Teveel scootmobielen in woongebouwen kan gevaarlijke
situaties opleveren voor de bewoners. Om deze complexen leefbaar en veilig te houden
heeft Beter Wonen samen met de gemeente en de SHBW een beleid ontwikkeld rondom het
gebruik van de scootmobielen in gebouwen. In dit beleid staan onder andere regels vermeld
ten aanzien van het gebruik van de scootmobiel in woongebouwen en regels over aparte
oplaad- en stallingsmogelijkheden in de woongebouwen. Dit beleid wordt de komende jaren
gemonitord.

5.5 Huurprijsbeleid en huursombenadering

Evenals in 2008 was het huurprijsbeleid er in 2009 op gericht dat er voldoende woningen
bereikbaar zijn voor de primaire doelgroep. Voor mensen met een laag inkomen moeten
voldoende woningen beschikbaar zijn en blijven. Op dit moment heeft Beter Wonen ruim
voldoende woningen voor deze doelgroep beschikbaar. In ons ondernemingsplan is
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vastgelegd dat wij ook onze betrokkenheid bij de primaire doelgroep in de komende jaren

continueren.

Huurprijsklassen, woningaantallen en kernvoorraad

Tabel 5.7 toont de aantallen woningen per huurklasse en per woningtype, uitgaande van de
vraaghuur, betrekking hebbend op het bezit per 31 december 2009, dus inclusief de voor
sloop en verkoop aangewezen woningen.

Tabel 5.7:  Woningen per woningtype, huurklasse per 31-12-2009

Huurklasse in € < 357,37 | > 357,37 <511,50 | > 511,50<548,18 | > 548,18 | Totaal
Aangepasie woning 24 69 7 6 106
Aanleun-fzorgweoning 16 95 66 6 183
Appartement 605 1.005 198 89 | 1.897
Bedrijfs-fserviceruimte 4 5 - 1 10
Boven-/benedenwon. 378 338 12 4 732
Eengezinswoning 348 2.264 356 141 3.109
Luxe segment - - - 416 416
Totaal 1.375 3.776 639 663 6.453
Percentage 21,3% 58,5% 9.9% 10,3% 100%

De huurverhoging per 1 juli 2009

De huurverhoging per 1 juli 2009 is door het Ministerie van VROM binnen bepaalde grenzen
vastgesteld. Daarbij zijn de volgende maatregelen van toepassing.

1. Een huurstijging gebaseerd op het inflatiepercentage van het voorafgaande jaar. De

huurstijging per woning voor 2009 is vastgesteld op maximaal 2,5%.
2. Een maximale huursomstijging voor het gereguleerde gebied op basis van het inflatie-
cijfer van het voorafgaande jaar. Voor 2009 betekent dat een maximale huursomstijging

van 2,5%.

Tabel 5.8: Maximale huurverhoging per 1 juli 2009

Maximale huurverhoging per woning

2,5%

Huursomstijging

2,5%

De huur van een woning wordt door Beter Wonen vastgesteld volgens de volgende criteria:
- maximale huur: het bedrag dat Beter Wonen wettelijk maximaal mag vragen voor een

woning;
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- streefhuur: de huurprijs die past bij de kwaliteit van en de vraag naar een woning en
passend is in ons doelgroepenbeleid;
- werkelijke huur: het bedrag dat een huurder betaalt voor de woning, de kale huur.

5.6 Leegstand, sloop en mutatiegraad

Tabel 5.9 toont de leegstand per 31 december 2009, vergeleken met de leegstand per 31
december 2008.

Figuur 5.9: Leegstand in aantallen woningen

Jaar Totale Als percentage Leegstand te Als percentage
leegstand van totale verhuren van totale
woningvoorraad woningen woningvoorraad
2009 272 4.2% 161 2,5%
2008 383 5,8% 128 1,9%

De leegstand eind 2009 is gedaald met name doordat er 145 woningen gesloopt zijn gedurende 2009.

In 2009 is er sprake van een mutatiegraad van 10,8% (2008: 13,3%). Het jaar 2009 laat een
daling van de mutatiegraad zien (na eerder een stijging in 2008).

5.7 Woningzoekenden

Onderstaande tabel 5.10 toont het aantal actief woningzoekenden, zoals deze zijn geregi-
streerd in het Woonburo Aimelo.

Tabel 5.10: Aantallen actief en passief woningzoekenden (per 31 december 2009)

Actief Passief Totaal
Inkomen uit arbeid 694 897 1.591
AOW/pensioen 298 812 1.110
Overdrachtsinkomen 655 669 1.324 :
Overigfonbekend 325 192 517
Totaal 1.972 2.570 4.542
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Tabel 5.11: Aantallen actief woningzoekenden (per 31 december 2009)

Inkomen uit AOW pensioen Overdrachts- Subtotaal Totaal
arbeid inkomen

Almelo | Buiten | Almelo | Buiten | Almelo | Buiten | Almelo | Buiten

2009 596 o8 275 23 818 162 1.689 283 1.872

5.8 Kwaliteit van de dienstverlening

Het in 2001 aan Beter Wonen toegekende kwaliteitslabel KWH is in 2009 op de volgende
onderdelen opnieuw getoetst en ruim voldoende beoordeeld:

- corporatie bezoeken;

- woning zoeken;

- woning betrekken;

- huur betalen;

- reparaties uitvoeren.

Het KWH-participatielabel dat in 2006 is behaald is in 2009 opnieuw getoetst en ruim
voldoende beoordeeld. Het label blijft hiermee tot 2013 van kracht.

Klachtencommissie

Aantal klachten 2009 5
Aantal ontvankelijk » 2
Aantal niet ontvankelijk © 3
Aantal bijeenkomsten in 2009 2
Aantal adviezen uitgebracht 2
Aantal klachten in beh. naar 2010 : 0

(07-05-2009, 08-12-2009)

Er zijn vijf klachten binnengekomen bij de Klachtencommissie. De drie klachten die niet ont-
vankelilk zijn beocordeeld, waren alle drie afkomstig van dezelfde huurder en betroffen één en
dezelfde klacht. De klachten zijn niet ontvankelijk verklaard, omdat deze al bij de rechter
lagen. De rechter heeft de klacht naar tevredenheid van de huurder en Beter Wonen afge-
handeld.

Twee kiachten waren ontvankelijk. Deze zijn allebei behandeld door de Klachtencommissie.

In beide gevallen heeft Beter Wonen na de uitspraak actie ondernomen en zijn de klachten
haar tevredenheid van de desbetreffende huurders en Beter Wonen afgehandeld.
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6. Betrekken van huurders bij beheer en beleid

6.1 Stichting Huurdersbelangen Beter Wonen

De Stichting Huurdersbelangen Beter Wonen (SHBW) is de officiéle gesprekspartner van de
huurders met Beter Wonen. Het is een belangrijke stakeholder voor Beter Wonen,

De overeenkomst met de SHBW is in 2009 aangepast aan de nieuwe Overlegwet zoals deze
per 1 januari 2009 door de minister is vastgesteld.

Maandelijks overlegt de directeur-bestuurder en de manager Wonen, Klant en Markt met het
Dagelijks Bestuur van de SHBW onder voorzitterschap van de SHBW. In dit overleg komen
voornamelijk beleidmatige onderwerpen aan de orde. In 2009 zijn onder andere de volgende
onderwerpen besproken:

- Huurbeleid 2009-2010;

- Kioosterhofflat;

- Aankoop Wevershuisje;

- Preventieplan Ossenkoppeierhoek;

- Ondernemingsplan Beter Wonen;

- Participatieovereenkomst Bewonerscommissies;

- Samenwerkingsovereenkomst SHBW,

- Huurincasso;

- Lidmaatschap Woonbond,;

- Aan- en verkoop van vastgoed;

- Begroting 2010;

- Jaarverslag 2008;

- Onderhoudsabonnement;

- Reglement Klachtencommissie.

Over diverse van bovengenoemde onderwerpen heeft Beter Wonen de SHBW om advies
gevraagd. Evenals vorig jaar is er tijdens het overleg veel aandacht geweest voor de
Kloosterhoffiat. De gemeente Almelo wil op deze locatie een nieuw gemeentehuis bouwen
als onderdeel van het Masterplan Almelo. Beter Wonen en de SHBW willen het liefst de
Kloosterhofflat voor senioren in stand houden onder andere vanwege de zeer gunstige
ligging ten opzichte van de centrumvoorzieningen.

In 2009 is als vast agendapunt het preventieplan Ossenkoppelerhoek toegevoegd. De
gemeente Almelo heeft van het ministerie een bijdrage ontvangen van twee miljoen euro om
de wijk sociaal en fysiek weer naar en hoger niveau te tillen. Beter Wonen investeert in deze
wijk miljoenen aan het opknappen, slopen en de ontwikkeling van woningen. Ook zijn in
2009 de ontwikkelingen gestart voor de bouw van een seniorencomplex met 73
appartementen in deze wijk. Beter Wonen vult samen met de SHBW een studiebijeenkomst
in. Deze is in 2009 gewijd aan de financiéle aspecten van de corporatiesector. Ook nam de
SHBW deel aan een Lagerhuis debat met medewerkers van Beter Wonen over de klantvisie.

43




6.2 Bewonerscommissies

In de diverse buurten en complexen van Beter Wonen zijn bewonerscommissies actief. In
2009 is er met al deze bewonerscommissies een nieuwe samenwerkingsovereenkomst
ondertekend die voldoet aan de nieuwe Overlegwet die op 1 januari 2009 van kracht werd.
De bewonerscommissies hebben als taak het behartigen van de gezamenlijke belangen van
alle betrokken bewoners, om zo bij te dragen aan een zo groot mogelijk woongenot van elke
individuele bewoner in de buurt of het complex. Zij overleggen met Beter Wonen en geven
advies over onderwerpen van beleid en beheer betreffende de buurt of het complex.
Onderwerpen waar Beter Wonen de bewonerscommissies betrekt zijn onder andere:

- de samenstelling en prijs van de servicekosten;

- beleid bij aankoop en verkoop van woningen betreffende de buurt of het complex;

- de kleur van het schilderwerk;

- renovatie en sloop;

- herstructurering;

- het onderwerp leefbaarheid;

- de woonomgeving.

Als Beter Wonen plannen ontwikkelt in het kader van grootonderhoud en renovatie dan
kunnen deze alleen maar slagen als de bewoners nauw betrokken worden bij de voorberei-
ding en de uitvoering. Zij zijn tenslotte de direct betrokkenen en de gebruikers. Maar we
praten ook met bewonerscommissies over de dagelijkse gang van zaken in hun complex.

6.3 Bewonersblad

In 2009 heeft het bewonersblad een metamorfose ondergaan. De redactie heeft ervoor
gekozen om er meer een magazine van te maken. De eerste reacties zijn positief.

in dit blad besteden wij aandacht aan het wonen in het algemeen en in het bijzonder bij Beter
Wonen. Nieuwbouw en groot onderhoud komen altijd aan de orde maar ook
bewonersinitiatieven vind je terug in het bewonersmagazine.

6.4 Internet

Internet wordt ondertussen één van de belangrijkste communicatiemiddelen van Beter
Wonen. Onze internetsite wordt aanpast om deze belangrijke rol te kunnen vervullen op het
gebied van onze communicatie en dienstverlening. Wij merken dat de huidige site niet meer
voldoet aan onze wensen en die van onze klanten. In het komende jaar zal de internetsite
worden vernieuwd tot een interactieve site voor al onze (potentiéle) klanten.
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_7. Financién

7.1 Financiéle continuiteit / Eigen vermogen en solvabiliteit

Sinds 2008 is het niet meer toegestaan om de Algemene Bedrijfsreserve (ABR) en de reser-
ve verschil historische kostprijs — actuele waarde apart te presenteren in de jaarrekening. In
deze jaarrekening is daarom de ontwikkeling van het eigen vermogen op totaalniveau weer-
gegeven voor beide jaren (x 1.000):

2009 2008
Eigen vermogen per 1 januari € 102.136 € 109.131
Mutatie uit jaarresultaat -- 5.413 --  6.995
Eigen vermogen per 31 december € 96.723 € 102.136

De solvabiliteit, zijnde het totale eigen vermogen uitgedrukt in een percentage van het ba-
lanstotaal bedraagt 27,0%. Ultimo 2008 bedroeg dit percentage 28,0%. De daling van de
solvabiliteit betreft de mutatie uit het jaarresultaat en wordt met name veroorzaakt door het
afboeken van de actieve belastinglatentie vennootschapsbelasting die in 2008 gevormd was.
Uit de prognoses voor de komende jaren blijkt dat het niet waarschijnlijk is dat er fiscale
winsten zullen ontstaan om een actieve belastinglatentie te kunnen verrekenen. Op grond
van deze prognoses is besloten de actieve belastinglatentie af te boeken hetgeen mede
geleid heeft tot het verlies in 2009.

De laatste jaren is de solvabiliteit gedaald van 31,8% in 2006 tot 27,0% eind 2009. Op basis
van de Financiéle Meerjarenprognose (FMP) 2010 is voor de komende 10 jaar een lichte
stijging van de solvabiliteit geprognosticeerd, ondanks extra financiéle lasten zoals de door
de overheid opgelegde Vogelaarheffing. Het komend jaar wordt gekeken naar mogelijkheden
om de solvabiliteit te laten stijgen in lijn met de vereisten vanuit het WSW en het CFV. In
2009 hebben we van het CFV een A-oordeel gekregen wat inhoudt dat onze financiéle posi-
tie gezond is en dat ons eigen vermogen groot genoeg is om alle geplande activiteiten uit te
voeren.

7.2 Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw

Voor projecten in ontwikkeling (“intern besloten en extern gecommuniceerd”) wordt voor het
onrendabele deel van de investering een voorziening getroffen. Per 31 december 2008 be-
droeg deze voorziening circa € 1,4 miljoen. Deze is voornamelijk getroffen voor het complex
78.50 in Haaksbergen. Per 31 december 2009 zijn er geen projecten in ontwikkeling waar-
voor het nodig is een voorziening voor onrendabele investeringen aan te houden.
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Negatieve bedrijfswaardes

Doordat de ingerekende kosten hoger zijn dan de ingerekende opbrengsten is voor verschil-
lende complexen de bedrijffswaarde negatief. Voor deze negatieve bedrijfswaarden is een
voorziening opgenomen op de balans.

Meeverkocht onderhoud

In het jaar 2000 is Beter Wonen gestart met het meeverkopen van, het vooraf gedefinieerde,
onderhoud bij verkoop van hiervoor aangewezen woningen. Uit de verkoopopbrengsten zijn
hiervoor bedragen ten gunste gebracht van de voorziening meeverkocht onderhoud. Het
saldo van deze voorziening bedraagt per 31 december 2009 bijna € 1,3 miljoen. Er is in het
verslagjaar € 201.176,- toegevoegd en € 156.859,- onttrokken aan deze voorziening.

Voorziening deelneming

Doordat kort voor het jaareinde het overschot aan liquide middelen door Beter Wonen VOF

met Nijhuis is teruggestort naar de participanten is de netto vermogenswaarde van de deel-
neming negatief. Hierdoor is het saldo als voorziening deelneming in de jaarrekening gepre-
senteerd.

7.3 Jaarresultaat
Jaarresultaat

Het jaarresultaat bedroeg -/- € 5413 -/ € 6.995

De samenstelling van het resultaat is als volgt weer te geven:

- Resultaat uit verhuur € 4923 € 4370
- Resultaat uit verkoop bestaand bezit € 2404 € 4.840
- Waardeverandering materiéle vaste activa € -1.498 € -5.608
- Vennootschapsbelasting € -6.661 € 5.997
- Mutatie vermogen actuele waarde € -4.581 € -16.594

Het verlies in 2009 is met name veroorzaakt door het afboeken van de in 2008 verantwoorde
actieve belastinglatentie vennootschapsbelasting. Daarnaast is het resultaat uit verkoop
bestaand bezit fors [ager dan in 2008. In 2009 zijn de verkoopdoelstellingen niet behaald,
mede als gevolg van de financiéle crisis. In 2010 worden plannen gemaakt om te waarbor-
gen dat het resultaat uit verkoop voldoende is om hiermee nieuwe projecten te kunnen finan-
cieren. Het resultaat uit verhuur is gestegen met bijna € 0,6 miljoen. Dit is vooral veroorzaakt
door lagere rentelasten als gevolg van de gedaalde korte termijn rente. Dit heeft een positief
effect gehad van ruim € 1,0 miljoen. Doordat Beter Wonen haar investeringsactiviteiten heeft
getemporiseerd en nog bezig is met het uitwerken van het strategisch voorraadbeleid zijn er
geen nieuwe projecten gestart in 2009. Hierdoor zijn de waardeveranderingen materiéle
vaste activa (i.c. onrendabele deel investeringen) fors gedaald ten opzichte van 2008. De
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forse waardeveranderingen in 2008 werden met name veroorzaakt door de in 2008 opgele-
verde nieuwbouw van 54 woningen in de Kerkelanden (complex 54.04) en het nieuwbouw-
project in Haaksbergen (78.50) wat begin 2010 opgeleverd gaat worden. De mutatie actuele
waarde is ten opzichte van 2008 verbeterd. Deze verbetering kent meerdere oorzaken in het
kader van de bepaling van de bedrijfswaarde ultimo 2009. Met name de verwachte lagere
uitgaven voor beheer en verbeteringen van woningen in de toekomst hebben een grote in-
vioed op de toename van de bedrijffswaarde.

7.4 Financiéle kengetallen

Borgingsruimte

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw bepaalt de faciliteringsruimte op basis van kas-
stromen. Het per 18 mei afgegeven “overzicht faciliteringsruimte” van het WSW toont een
faciliteringsruimte van € 38 miljoen. De financiéle meerjarenprognose laat een investerings-
volume zien dat substantieel lager is dan in voorgaande jaren. De prognose laat zien dat na
uitvoering van de opgenomen projecten er zowel voor de hele beschouwingperiode als voor
de eerste vijf jaar als totaal er een positieve operationele kasstroom (volgens WSW-normen)
resteert.

Rentabiliteit
De rentabiliteit van het totale vermogen is als volgt te berekenen:

- Jaarresultaat € - 5413
- Rente vreemd vermogen - 10.829

€ 5.416
- Gemiddeld totaal vermogen 2009 € 347.886

De rentabiliteit bedraagt derhalve een percentage van 1,6% (2008: 1,4%).

Netto werkkapitaal

Het netto werkkapitaal, gedefinieerd als het verschil tussen de kortlopende vorderingen en
de kortlopende schulden bedroeg per 31 december 2009 € 13,4 milioen negatief (2008

€ 7,2 miljoen negatief). Dit is inclusief het kortlopend deel van de langlopende schulden.
Exclusief het kortlopend deel is het netto werkkapitaal gedaald van € 3,5 miljoen positief eind
2008 naar € 3,3 miljoen negatief. De relatief hoge stand eind 2008 is veroorzaakt door een
aangetrokken lening van € 10 miljoen eind 2008. De daling in 2009 is veroorzaakt door forse
investeringen in materiéle vaste activa, welke gefinancierd zijn zonder extra leningen aan te
gaan. Wij sturen gedurende het jaar op een zo laag mogelijke voorraad aan liquide middelen.
Er worden geen liquiditeitsproblemen verwacht op basis van onze huidige meerjarenraming.
Op voorhand gaan wij voorzichtig om met de keuze van onze banken. Naar tevredenheid
hebben wij geconstateerd dat onze bankiers niet in de problemen zijn gekomen door de
financiéle crisis.
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Cash flow overzicht

Liquide middelen

1 januari 2009 € 6.882 € -2.151
31 december 2009 - -1.950 - 6.882
Afname / Toename € -8.832 € 9.033

Voor een verdere specificatie verwijzen we naar het op bladzijde 71 opgenomen kasstroom-
overzicht.

7.5  Strategisch voorraadbeleid en de Financiéle Meerjarenprognose (FMP)

In het verslagjaar is een nieuw Ondernemingsplan opgesteld en een hierbij passende orga-
nisatieopzet geimplementeerd. Tevens is in 2009 de portefeuillestrategie herijkt, wat de
basis is voor het uitwerken van ons strategisch voorraadbeleid in 2010. Bij deze strategie zal
de inmiddels ingevoerde heffing voor de vennootschapsbelasting ook van substantiéle in-
vioed zijn. Op voorhand is in de Financiéle Meerjarenprognose (FMP) 2010 (voor de periode
2010 tot en met 2019) behoudend omgegaan met nieuwbouwplannen. Alleen de projecten
die als onomkeerbaar zijn betiteld zijn in de prognoses meegenomen. Samen met de organi-
satieontwikkeling, welke gaat leiden tot een structureel lager kostenniveau, heeft dit geresul-
teerd in een prognose die een gezonde solvabiliteit [aat zien, welke noodzakelijk is voor de
continuiteit van Beter Wonen.

Nieuwbouw

Zoals in de vorige paragraaf reeds gememoreerd is in de FMP slechts rekening gehouden
met de bouw van de onomkeerbare projecten. Dit resulteert de komende jaren in nieuwbouw
van 182 woningen. Uiteraard zal op basis van de nieuw vast te stellen portefeuillestrategie
ook de behoefte aan nieuw te bouwen woningen worden bepaald en za!l vervolgens naar de
(financiéle) mogelijkheden van realisatie worden gekeken.

Voorgenomen sloopprogramma

Er is in de FMP 2010 rekening gehouden met de sloop van circa 240 woningen. Uiteraard
vindt ook hier een heroverweging plaats bij de vaststelling van de portefeuillestrategie.
Naast deze sloop eindigt de exploitatie van circa 627 woningen. Hiervan is nu nog niet vast-
gesteld of sloop dan wel verlenging van de exploitatie plaats zal vinden. In de FMP is met
een dergelijke levensduurverlenging geen rekening gehouden, omdat nog niet zeker is of er
doorgeéxploiteerd zal worden. Hiervoor worden de uitkomsten van het strategisch voorraad-
beleid afgewacht.
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Voorgenomen verkoop van woningen

Er wordt in totaal rekening gehouden met de verkoop van ongeveer 70 woningen in de eer-
ste twee jaar, daarna 50 woningen per jaar. De totale opbrengst voor de komende 10 jaar is
geraamd op circa € 24 miljoen.

Herinvestering

Voor de komende 10 jaar is rekening gehouden met een herinvestering aan ruim 2.100 wo-
ningen. De totale investering bedraagt ruim € 61 miljoen is. De investering bedraagt ruim €
28.000,- per woning.

7.6 Huursom

In de FMP wordt er van uitgegaan dat de huren jaarlijks stijgen met het inflatiecijfer. Hierbij is
rekening gehouden voor 2010 met 1%, voor 2011 met 1,25% en daarna met 2,25%. Voor
woningen die de vraaghuur nog niet hebben bereikt, geldt dat de huur bij nieuwe verhuur
ineens tot het niveau van de streefhuur worden opgetrokken.

Per 1 juli is een maximale huurverhoging toegepast van 2,5%, ziinde de maximale ruimte.
Voor een nadere toelichting hieromtrent verwijzen wij naar hoofdstuk vijf.

In 2009 is de totale huurderving, als gevolg van leegstand, gedaald naar 5,3% (2008: 5,6%).
De daling van de huurderving is met name te verklaren doordat in 2009 een aantal flats, die
al leegstonden, zijn gesloopt. Leegstand is niet alleen een derving van onze inkomsten, maar
komt ook de leefbaarheid in een complex of wijk niet ten goede. [n 2010 worden daarom
verdere acties ondernomen om de huurderving, met name in de vrije sector, terug te dringen
tot een voor Beter Wonen acceptabel en zo minimaal mogelijk niveau om zodoende ook in
staat te zijn de financiéle positie verder te kunnen versterken.

7.7 Verbindingen

Als verbinding wordt aangemerkt: “een rechtspersoon waarin Beter Wonen direct of indirect
invloed van betekenis uit kan ocefenen op het zakelijke en financieel beleid”.

In 2008 is Beter Wonen &én verbinding met Nijhuis aangegaan, wat geresulteerd heeft in de
vennootschapsakte Beter Wonen met Nijhuis VOF. Het betreft een vennootschap onder
firma met een particuliere projectontwikkelaar. De zeggenschap is gelijk verdeeld (50/50).
Beter Wonen deelt voor 46,6% in het resultaat.

In dit samenwerkingsverband worden gedurende een periode van 6 tot 7 jaar circa 241
koopwoningen ontwikkeld. Daarnaast zijn in hetzelfde plangebied door Beter Wonen zeif nog
ongeveer 40 sociale huurwoningen gepland voor ontwikkeling. Voor de koopwoningen geldt
dat in principe wordt begonnen met de bouw als meer dan 70 procent van een bepaalde
categorie woningen is verkocht. De huurwoningen worden ook gebouwd gedurende dezelfde
periode.
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Het bestuur van de vennootschap is gevormd door de directeuren van beide deelnemers.

Qok heeft Beter Wonen in 28 Verenigingen van Eigenaren en in een Coéperatieve Bewo-
nersvereniging 1.985 stemmen. Het totale aantal stemmen in deze verenigingen bedraagt
3.662. De doelstelling is al de eigendommen binnen een termijn van 10 jaar te verkopen.
Voor een nadere opgave van de VVE's verwijzen wij u naar bladzijde 92 van dit verslag.

In het boekjaar is door Beter Wonen hieraan € 273.383,- aan jaarlijkse bijdragen betaald. In
10 (2008: 12) verenigingen heeft Beter Wonen thans nog de meerderheid van de stemmen.

Beter Wonen verzorgt, op drie verenigingen na, het beheer van de complexen.
Naast voornoemde verenigingen neemt Beter Wonen nog deel in een vereniging van twee

appartementsrechten. De ene bestaat uit een aantal winkels en de andere uit 34 woningen.

Het appartementsrecht, bestaande uit 34 woningen, is in bezit van Beter Wonen.

7.8 Investeringen en desinvesteringen in het boekjaar

Onderstaande tabel geeft het totale investeringsbedrag aan van alle projecten in ontwikke-

ling en de splitsing tussen wat er reeds uitgegeven is tot en met 2009, in 2009 en wat er nog
te investeren is tot het eind van het project. Voor een specificatie van de onrendabele inves-

teringen die in 2009 verantwoord zijn wordt verwezen naar bladzijde 95.

Tabel 7.1:  Investeringen in 2009 (in €)

Soort totale inves- | investering | investering | investering | nog te inves- | onrenda-
investering tering t/m 2008 2009 t/m 2009 | teren tot einde bel
project gedeelte
Herinvesterin- 16.522.503 | 10.241.931 5.843.808 ; 16.085.739 436.764 -
gen
Nieuwbouw 35.961.085 | 26.376.338 0.188.537 | 35.564.875 396.180 | 9.562.728
Toekomstige nb. | 18.455.451 741.330 | 19.196.781 n.b. n.b.
nieuwbouw

Er zijn geen nieuwbouwwoningen opgeleverd waarvan de stichtingskosten meer dan
€ 240.000,- bedroegen.

7.9 Financiéle vaste activa

Voor het verloop van de financiéle vaste activa, bestaande uit een vordering “‘BWS-
subsidies, de deelneming met Nijhuis en de belastinglatentie wordt verwezen naar de tabel
op bladzijde 84 en 85.
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7.10 Renterisico’s, vervalkalender leningenportefeuille en beleggingen

Treasurybeleid

De doelsteliing van het financiering- en beleggingbeleid van Beter Wonen is gericht op, in
volgorde van prioriteit: waarborgen van blijvende toegang tot de geld- en kapitaalmarkt, het
beheersen van rente- en rendementsrisico’s en het realiseren van een zo hoog mogelijk
rendement (optimaal rendement beleggingen en een zo laag mogelijke vermogenskosten-
voet van vreemd vermogen).

Renterisico’s

De gemiddelde rentevoet van de uitstaande leningen bedraagt ultimo 2009 circa 4,3%. In de
FMP 2010 (2010 tot en met 2019) wordt een toename van het percentage geprognosticeerd
tot 6%.

Met het oog op beheersing en spreiding van de renterisico’s is in het interne treasury-statuut
vastgelegd dat het maximale renterisico in enig jaar niet meer mag bedragen dan 15% van
de bestaande leningenportefeuille, hetgeen overeenkomstig de norm van het WSW is. Dit
betekent een thans toegestaan maximaal renterisico in enig jaar van bijna € 36 miljoen.

Uit het hieronder opgenomen overzicht blijkt dat er sprake is van hogere renterisico’s. Door
de aankoop van een drietal caps, € 5 miljoen tot en met 2013, € 7 miljoen tot en met 2014 en
€ 15 miljoen tot en met 2015, zijn de risico’s voor een belangrijk deel afgedekt.

Vervalkalender leningportefeuifle

In onderstaand overzicht is aangegeven wat de komende 10 jaar de omvang is van de rente-
aanpassingen en van de aflossingen. Het totaal van deze twee posten geeft aan hoe groot in
het desbetreffende jaar het zogeheten renterisico is.

Onder renterisico wordt in dit verband verstaan: dat gedeelte van de leningenportefeuille
waarop renteontwikkelingen in de kapitaalmarkt rechtstreeks invioed hebben, ofwel omdat in
het desbetreffende jaar renteaanpassing plaatsvindt, ofwel omdat er sprake is van aflossin-
gen waarvoor in principe weer nieuwe leningen moeten worden afgesloten.

Tabel 7.2:  Renteaanpassing en aflossingen 2009-2019 (x € 1.000.000)

Jaar renteaanpassingen aflossingen rente- 15%
totaal afspra- totaal grens
variabel 10-jaars ken
2009 421 2.8 7.8 27,0 257 37,2
2010 414 0,4 13,0 27,0 27,8 37,2
2011 40,8 10,7 14,2 27,0 38,7 37,2
2012 40,1 5,1 14,8 27,0 33,0 37,2
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2013 34,4 0,0 42,1 27,0 49,5 37,2
2014 31,2 45 23,0 22,0 36,7 37,2
2015 10,6 0,0 41,4 15,0 37,0 37,2
2016 10,0 0,0 10,6 0,0 20,6 372
2017 0,0 0,0 13,7 0,0 13,7 37,2
2018 0,0 0,0 12,3 0,0 12,3 37,2
2019 0,0 23 1,8 0,0 41 37,2
Totaal 250,6 258 194,7 172,0 299,1

In bovenstaande tabel is tevens zichtbaar dat er de komende jaren een relatief groot deel
van de leningenportefeuille afgelost dient te worden. Aangezien er ook diverse investeringen
gepland zijn in de komende jaren betekent dit dat er een aanzienlijke financieringsbehoefte
is. Hiertoe kijkt gedurende het jaar 2010 de treasury-commissie naar de mogelijkheden om
aan deze financieringsbehoefte te kunnen voldoen. Hierbij wordt ook gekeken naar mogelijke
maatregelen om het renterisico, met name in de jaren dat de 15% norm van het WSW wordt
overschreden, te beperken tot onder de grens van het WSW.

Beleggingen en financiéle instrumenten
Per einde 2009 is er geen sprake van beleggingen.

Beter Wonen heeft een aantal leningen afgesloten met een variabele rente om hiermee te
kunnen profiteren van de momenteel historisch lage korte termijn rente. Om de renterisico's
af te dekken, is een aantal caps afgesloten. Hiervoor voert Beter Wonen een derivatenadmi-
nistratie waarin is vastgelegd dat de doelstelling van deze caps is om de renterisico’s te
beperken tot het einde van de looptijd van de caps. Omdat de caps niet aangetrokken zijn
om ze te verhandelen zijn de caps gewaardeerd tegen aanschafprijs, verminderd met af-
schrijving, welke is gebaseerd op de looptijd van de caps.

7.11 Risicomanagement

In het jaarplan 2010 is door Beter Wonen beschreven dat we naast het verder implemente-
ren van de nieuwe organisatiestructuur ook de organisatie verder ‘in contro!’ willen brengen
op het gebied van procesinrichting, vereenvoudiging van processen, processturing en stuur-
informatie, capaciteit en kwaliteit. In het kader hiervan wordt ook rondom de nieuwe nieuw-
bouwprocedure inzichtelijk gemaakt welke risico’s gelopen worden, welke beheersingsmaat-
regelen nodig zijn om deze risico’s te kunnen ondervangen en ook om een goede afweging
te kunnen maken. Beheersmaatregelen kunnen zowel de organisatie als geheel als ook
individuele afdelingen betreffen. Beheersmaatregelen voor de gehele organisatie zijn onder
andere een goede administratieve organisatie en interne controle, de corporate governance
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(toezicht zowel intern als extern) en het overleg met belanghouders. Beheersmaatregelen
voor delen van de organisatie hebben voornamelijk betrekking op de nieuwbouw- en renova-
tieprojecten, de informatievoorziening, rapportageproces (jaarverslag, maar ook kwartaal- en
maandrapportage, et cetera), (her)financiering en de deelneming met Nijhuis.

Om het belang hiertoe te onderstrepen en het huidige interne risicobeheersings- en controle-
systeem verder te verbeteren heeft de directie eind 2009 een controller aangesteld die onder
meer op basis van een gezamenlijke risicobeoordeling de voortgang en actualisering en
uitvoering van de processen gaat monitoren en indien nodig aanspoort tot handelen. Daar-
naast wordt de controller betrokken bij het financiéle rapportageproces, treasury en fiscaliteit.

Beter Wonen acht het nog verder ‘in control’ brengen van de organisatie van groot belang
om goed en direct in te kunnen spelen op alle ontwikkelingen binnen de woningbouwsector,
zoals tegenvaliende verkopen als gevolg van de financiéle crisis, het invoeren van de Voge-
laarheffing, de integrale vpb-heffing, stijgende bouwkosten en andere zaken waar momen-
teel over gesproken wordt vanuit de politiek.

De Raad van Commissarissen wordt uitgebreid geinformeerd over de stand van zaken, de
effecten van eventuele maatregelen en ziet vanuit haar rol toe op een goede uitvoering.

7.12 Integriteit

Beter Wonen staat midden in de samenleving. We zijn er voor onze klanten, de huurders, en
voelen voortdurend onze maatschappelijke verantwoordelijkheid. We willen dat op een be-
trokken en transparante wijze doen. De medewerkers van Beter Wonen doen hun werk in
intensieve wisselwerking met de maatschappelijke omgeving. Het is dan ook van groot be-
lang dat onze klanten en onze stakeholders vertrouwen (kunnen) hebben in Beter Wonen als
organisatie en in de mensen die met elkaar het gezicht van Beter Wonen bepalen. Dat is
voor ons de reden een aantal zaken vast te leggen in een integriteitscode. Dit is in 2009
besproken en vastgesteld.

De integriteitscode geldt voor iedereen die optreedt namens Beter Wonen. Dus voor mede-
werkers, directie, Raad van Commissarissen, en ook voor bedrijven en instanties die werken
in opdracht van Beter Wonen. Daarnaast is er voor de medewerkers van Beter Wonen in
2009 een kiokkenluidersregeling vastgesteld. Wanneer er bij een medewerker een vermoe-
den van een misstand binnen Beter Wonen bestaat, waarbij een maatschappelijk belang in
het geding is, is melding mogelijk bij de vertrouwenspersoon, mr. A E. Zweers in Almelo.
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8. Bestuursverklaring

Het bestuur van de Almelose Woningstichting Beter Wonen verkiaart hierbij dat de gelden
die in 2009 uitgegeven zijn, besteed zijn in het belang van de volkshuisvesting.

Het bestuur heeft het volkshuisvestingsverslag alsmede de jaarrekening over het verslagjaar
2009 vastgesteid.

Almelo, 27 aprit 2010

P.R.A. van der Hout
directeur/bestuurder
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9. Bericht van de Raad van Commissarissen

9.1 Algemeen

De Raad van Commissarissen van de Almelose Woningstichting Beter Wonen heetft tot taak
toezicht e houden op het bestuur en op de algemene gang van zaken in de woning-
corporatie. De Raad van Commissarissen staat tevens het bestuur met raad ter zijde.

De Raad van Commissarissen houdt onder andere toezicht op:

- realisatie van de doelstellingen van de corporatie;

- strategie en risico’s verbonden aan de activiteiten van de corporatie;

- opzet en werking van de interne risicobeheersings- en controlesystemen;
- kwaliteitsbeleid;

- kwaliteit van de maatschappelijke verantwoording;

- financieel verslaggevingsproces;

- en naleving van toepasselijke wet- en regelgeving.

De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van de Raad van Commissarissen zijn in
artikel 6 tot en met 24 van de Statuten van de Almelose Woningstichting Beter Wonen om-
schreven. Een en ander is nader uitgewerkt in het Reglement Raad van Commissarissen
van de Aimelose Woningstichting Beter Wonen, laatstelijk herzien op 22 april 2009. Verder
vindt de toezichthoudende taak plaats binnen de kaders zoals die gesteld zijn door het BBSH
en de Governance Code van Aedes.

In dit jaarverslag legt de Raad van Commissarissen, met het oog op de maatschappelijke rol
van de corporatie, publiekelijk verantwoording af over de wijze waarop hij in 2009 invulling

heeft gegeven aan zijn taken en bevoegdheden.

9.2 Samenstelling

Per 31 december 2009 was de Raad van Commissarissen van Beter Wonen als volgt sa-
mengesteld.

Tabel 9.1: Samenstelling Raad van Commissarissen per 31 december 2009

Naam functie leeftijd | benoemd per | jaar her- jaar mogelijke
benoeming | herbenoeming
Mw. AD.Th.M. van voorzitter | 48 jaar | maart 2003 2007 2011
der Lof-de Groen
Dhr. J.C. de Boer lid vice- 63 jaar | februari 2009 -
voorzitter 2001
Dhr. N.S. Groenendijk | lid 47 jaar | september 2009 2013
2005
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Dhr. W.A. Joosten lid 59 jaar | september n.v.t. 2012
2008

Dhr. JW. Rollerman lid 54 jaar | september n.v.t. 2010
2008

De maximale zittingstermijn voor leden van de Raad van Commissarissen bedraagt 12 jaar.

De leden hebben de volgende achtergrond.

Tabel 9.2: Achtergrond van de leden van de Raad van Commissarissen

Naam

beroep

relevante nevenfuncties

expertise

Mw. A.D.Th.M. van
der Lof-de Groen

geen

diverse bestuursfuncties en
commissariaten

bestuur en beleid

Dhr. J.C. de Boer

registeraccountant

diverse bestuursfuncties en
commissariaten

financién, organisa-
fie, fiscaliteit

bhr. N.S. Groenendijk

heogleraar be-
stuurseconomie

voorzitter Rekenkamercom-
missie gemeente Hengelo

financién, bestuur en
beleid

Dhr. W.A. Joosten

secretaris-
directeur water-
schap

voorzitter district Overijssel,
Veilig Verkeer Nederland
bestuurslid Stichting Zorg voor
Quderen Thuis, Hengelo

volkshuisvesting,
ruimtelijke ordening

Dhr. JW. Rollerman

fabrikant

geen

ondernemer

9.3 Werkzaamheden in 2009

De Raad van Commissarissen kent een drietal verschillende soorten bijeenkomsten:
reguliere vergaderingen die besluitvormend zijn;
themavergaderingen;

(wijk)bezoeken.

Daarnaast vindt er informeel overleg plaats tussen leden van de Raad van Commissarissen.

In 2009 zijn er vijf reguliere vergaderingen gehouden. In deze vergaderingen zijn onder
andere besluiten genomen aangaande:
Kwartaalrapportages;
Begroting/Jaarpian 2010; Meerjarenbegroting 2010-2020;
Beleid huurverhoging 2009;
Goedkeuring van diverse bestuursbesluiten met betrekking tot investeringsprojecten:;
Jaarstukken 2008, gekoppeld aan het jaarlijks overleg met de accountant;
Organisatie-ontwikkeling, waaronder vaststelling van het Ondernemingsplan;
Herbenoeming leden Raad van Commissarissen; (her)benoeming contactpersoon
Raad van Commissarissen met huurdersvertegenwoordiging SHBW;

Verbonden partijen, i.c. de Vof met Nijhuis;
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