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Voorwoord

Sinds 1 januari 2007 is in de Aedescode opgenomen dat alle leden zich verplichten zich cens in de vier
Jaar te laten visiteren. Visitaties geven inzicht in de prestalies van de corporaties. Behalve de prestaties
geell de visitatie ook inzicht in de checks en balances van de corporatie. Met de visitalie legt de corporatie
verantwoording af aan de omgeving. Visitatierapporten zijin openbaar.

Rasflex voert al meer dan zes jaar visitaties uit voor woningocorporaties. Wi zien visitaties als cen
beoordelingsinstrument over hat maatschappelijk presteren van individuecle woningcorporaties, én als
instrumenl om het huidige presteren in de loekomst te verbeteran. Onze visitaties worden uitgevoerd door
onafhankelijke visitatoren. Dit zijn professionals uit de wetanschap, de overheid en het bedrijfsleven die
dus niet in vaste dienst zijn. Bij visitaties wordt gekeken naar de prestaties van de corporatie in de
afgelopen vier jaar en naar de plannen en ambities voor de kemende vier jaar, voor zover dat relevant en
beschreven is. Op grond hiervan worden ook scores gegeven over het presteren, Dit leidt derhalve tot
gemiddelde ciffers. De visitatiemethodiek van Raeflex is geaccrediteerd door de Auditraad.
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Managementsamenvatting en Recensie

In september 2007 hesft Woningstichting 5t. Joseph te Almelo opdracht gegeven om asn visitatie uit te
laten voeren. Er is gedurende het visitatietraject, in onderling overleq, voor gekozen deze visitalia te laten
uitgevoerd op basis van de 3.0-versie van Maatschappelijke visitaties woningecorporaties (Auditraad, 25
februan 2008) in plaats van op de 2.0 versie zoals opgenomen in de offarte van Raeflex. Toepassing van
deze systematisk is formeel nog niet verplicht. Deze wijziging hesft er mede toe geleid dat gewerk! is met
cen meer stingent normenkader,

De visitatie vond plaats tussen maart 2008 waarin de startbijeenkomst plaatsvond en juni 2008 waarin de
definitieve versie van het eindrapport werd opgeleverd. De visitalisgesprekken hebben plaatsgevanden op
22, 23 en 25 april 2008.

Woningstichting St, Joseph Almelo wordt gewaardeerd met het eindcijfer 7,

In enderstaande grafiek staat de totaal beoordeling opganomen. De gencemde letters verwijzen naar de
gegevens in de hierop volgende tabal,

Totaal beoordeling

a
| Ilg,ﬁ\ .

Verplichte anderdelen Cijfer
a. Presteren naar eigen ambities an doelen 8

b. Prasteren naar opgave

&. Presteren naar vermogen

d. Presteren volgens stakeholders

2, Governanca

e L = LN EN |

| Gemiddelde score

Op de onderdelen presteren naar eigen ambities en doelen, opgave, stakeholders en vermogen presteert
Woningstichting St. Jaseph ruim voldoende tat goed. Hierbij valt op dat de corporatic actiegericht is en er
vanuit de stakeholders vasl respect is voor de corporatie. Het aspect Governance verdient nog aandacht,
dit heeft te maken met de gehele wisseling van de Raad van Commissarissen in 2006 en de feitelijke
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mogelijkhedean van beleidsbeinvioeding door de stakeholders,

Tijdens de visitatie zijn alle prestaties van de corporatie via verschillende invalshoeken beoordeeld. In deze
samenvatling presenteren wij de prestatievelden in samentrang tot elkaar, De commissia komt tot de
conclusie dat de corporatie ruim voldoende presteert en haar prestatics goed monitort, Er is nog wel ruimte
voor het aanscherpen en eenduidig uitdragen van de visie/ambitie.

Voorts heeft de commissie de prestaties gerelateerd aan de context waarin de corporatie werkt. Hierbij is
de meest voorname conclusie dat de corporatie binnen de wijken, waar zij het meests bezit heeft, zarg
draagt voor een plezierige en lesfbare woonomgeving. De verschillende stakeholders hebben geen
eenduidige visie op de precieze opgave in het warkgebied. De commissie ziet hat als verantwoordelijkheid
van de stakeholders gezamenlijk om deze opgave in kaart ls brengen.

De ambities van de corporatie richting de regio worden door de slakeholders gerespecleerd. Er bestaat ten
aanzien van deze ambities bij een aantal Almelose stakeholders wel zorg dal de financiering van deze
ambities ten koste gaat van investeringen in de stad Almelo,

Samenvattend stelt de commissie dat de corporatie doelmatig opereert, haar partners betrekt bij de

beleidsvorming en uitvoering en transparant is over wat er wordt gerealisesrd. De corporatie 1s ook
ambitieus al kunnen dere ambities sterker worden gepositionecrd en gecommunicesrd
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1. Corporatie Woningstichting St. Joseph Almelo en het werkgebied

1.1 De Visitatie

In september 2007 hesfi Woningstichting St. Joseph te Almelo opdracht gegeven om een visitatie it te
laten voeren. Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 3.0-versie van Maatschappelijka visitatics
woningcorporaties (Audilraad, 25 februar 2008) en vond plaats tussen maart 2008 wearin de
startbijeenkomst plaatsvond en juni 2008 waarin de definitieve versie van hot eindrapport wordt
opgeleverd, De visitatiegesprekken hebben plaatsgevonden op 22, 23 en 25 april 2008,

De visitaticcommissie bestond uit AT A Koopmanschap AC {voorzitter), drs. E.0. van Linge, drs. J.A,
Boogaard en drs. F. Jonker (secretaris). In de bijlage zijn de curriculum vilas van de cormmissieleden
opgenomen. Naast de formele verplichting om eens per vier jaar een visitatie te laten uitvoeren was voor
Waningstichting $1, Joseph Almelo de belangrijkste reden om esn visitatie te laten uitvoeren e toetsing
van het in januari vooriggende concept ondernemingsplan 2009-2013. Het is de vraag van
Waningstichting St, Joseph Almelo of de genoemde strategische doelen daadwerkelijk realistisch en
realiseerbaar zijn. De corporatie wil hierbij een onafhankelijk oordes| over hetgeen de stakeholders
verwachten bij de door de Woningstichting St. Joseph gemaakte keuzes. Tot slot laat Woningstichting St
Joseph Almelo de visitatie uitvosren wegens een positisve ervaring met de voorgaande visitatie,

De visitatie batreft voormnamelijk een terugblik op de periode 2004-2008 en een vooruitblik op de
periode 2009-2013 gezien de looptijd van het nieuwe ondernemingsplan.

1.2 Woningstichting St. Joseph Almelo

Woningstichting St. Joseph Almelo is apgericht in 1919, Anno 2008 beheert de corporatie 5.600 woningen
en is zij werkzaam in vijf gemeenten- Almelo, Dinkelland, Oldenzaal, Tubbergen en Wierden. Deze
gemeenten samen tellen 173.796 inwoners, Belangrijkste stakeholders zijn de kiant en de lokale overheid.
In Almelo wordt de klant vertegenwoordigd door de HuurdersAdvicsRasad (merna HAR). In het werkgebied
zijn ook Beter Wonen, Stichting Wonen Wierden-Enter, Woningstichtin St. Joseph Weerselo, De
Woonplaats, Woningstichting Dinkelbarg, Woningstichting Vriezenveen/Westerhaar, Woningstichting
Tubbergen, Woonmaatschappij WBO Oldenzaal en Woeningcorporatie Domijn actief, Beter Wonen is actief
in het primaire gebied van Woningstichting St. Joseph Almelo (in de gemeente Almelo). Beter Wonen
beheert 8.700 woningen.

Bij Woningstichting St. Joseph Almelo werken op 31 december 2007 56 medewerkers; in totaal 48,7 fte. De
leiding van de corporatie berust bij een directeur-bestuurder en sen adjunct directeur, Het interne toezicht
bestaal uit viff leden’, waarvan twee leden namens de huurders in de Raad van Commissarissen zitting
hebben.

1.3 Het werkgebied

Waningstichting St. Joseph Almalo is met hame werkzaam in de gemeente Almelo en voert hiernaast
activiteiten uit in Dinkelland, Oldenzaal, Tubbergen en Wierden, Deze gemeenten liggen in de regio

" Ten tide van de visitatie bestaat hierin aén vacalure.
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Twente. Dit werkgebied laat zich typaren door verstedslijkt platteland. De woningmarkt in dit gebied is
antspannen en er is, volgens het CFV 2007, sprake van een overschot aan huurwaningen.

1.4 Leeswijzer

Dit rapport is ingedeeld naar de onderdelen waarop de woningcorporatie is beoordeeld. Daarbi zijn de
vastgestelde onderdelen:

¢ Presteren naar Ambities en Doelen (hoofdstuk 2)

= Presteren naar Opgaven (hoofdstuk 3)

= Presteren naar Vermogen (hoofdstuk 1)

* Presteren volgens Stakeholders (hoofdstuk 5)

¢ Governance (hoofdstuk ),

leder haofdstuk geeft de beoordeling weer waarna de motivatie van het cijfer wordt gegeven,
Voor de leesbaarheid van het rapport Is ervoor gekozen om in hoofdstuk 7, tot slot, een ciffermatig
overzicht gegeven van alle beoordelingen. In bijlage 4 worden alle beschrijvingen van de doelstellingen,

Opgaven en de gegevens over de prestaties in tabelvarm weergegeven. Deze tabel varmt de onderlegger
vaor de becordelingen.
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2. Prestaties naar Ambities en Doelen

Dit hoofdstuk gaat over de prestaties van Woningstichting St. Joseph Almealo in relatie tol de ambitics en
doelen die de organisatie zich heeft gesteld,

2.1 Missie en ambities

In het ondermemingsplan 2004-2009 heeft Woningstichting St. Joseph Almelo haar missie en ambities
duidelijk verwoord. Woningstichting St. Joseph Almelo stelt zich ten doel vanuit een christelijk
geinspireerde visie op mens en maatschappy), uitsluitend op het gebied van de velkshuisvesting
werkzaam te zijn. Woningstichting St. Joseph Almelo is een maatschappelijke ondememing die als
haar hoofddoslstelling ziet het uitvoering geven aan de taken zaals die in het Basluit Beheer Sociale
Huursector zyn vastgelegd. De belangrijkste van deze taken is het voorzien in woonruimte van
mensen die niet zelf in hun woonbehoefte kunnen voorzien, Woningstichting St. Joseph Almelo heeft
ook een taak in hel huisvesten van personen die nist zelf in hun woonruimte willen voorzien,

Woningstichting St. Joseph Almelo wil dat haar producten qua prijs-kwaliteitverhouding concurrerend
zijn met de producten van anderen in hetzelfde segment. Ook de dienstverening moet zich in
positieve zin onderscheiden. Als uitgangspunt voor de dienstverlening gelden de belangen en wensen
van de klanten en de maatschappij.

Tot zlot ziet Waoningstichting St. Joseph Almelo het leveren van een actieve bijdrage aan het creéren
van leefbare woonmilieus als haar taak,

Een verbijzondering van de ambities heeft Woningstichting St. Joseph Almelo opgenomen in de
zelfanalyse. Dit overzicht is opgenomen in bijlage 4.

De beoogde centrale therna's in het nieuwe ondernemingsplan 2009-2013 zijn:
= Van huur naar koop en huur
* Regionalisering
*  Leelbaarheidsbeleid

2.2 Beoordeling visitatiecommissie: presteren naar eigen ambities en doelen

MNavelgend overzicht geeft de beoordeling van het onderdesl ‘presteren naar ambities en doelen’
weer. De getallen verwijzen naar de gegavens in de tabel op de volgende pagina. Hel oardee| wordt
onderbouwd in paragraaf 2.3.
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Preseren naar amhbities en doalen

Ambities en doclen Cijfer

| 2 Beschikbaarheid 8
b. Leveren kwaliteil producten en diensten g
t. Lecfbaarhsid en veiligheid a
d. Aandacht voor bijzondere doelgrospen 7
&. Bouwproductie i)

| b Stedelijke vermeuwing en dorpsvarnieuwing 7 |
Totaal cordeel 8

2.3 Conclusies en motivatie

De commissie beoordeelt hat onderdeel ‘presteren naar ambities en doelen’ gemiddeld met een 8
{goed). Per onderdeel zal het oordeel worden gemotiveard,

Beschikbaarheid betaalbare huurwoningen

Woningstichting St. Joseph Almelo draagt zorg voor de beschikbaarheid van woningen in het
werkgebied en dan met name in Almelo, De corporalie behaalt haar eigen doelsteliing in Almelo
ruimschoots, Dit becordeslt de commissie als zeer goed. De doelstellingen betreffende de realisatie
van woningen en projecten in de regio worden niet geheel gehaald. De reden hiervan zou in het
jaarverslag duidelijker kunnen worden #angegeven. Aangezien de doelstellingen in de regio
kwantilatief gezien slechts een klein deel van de ambitie uitmaak! beoordeel de commissie de
prestaties van de corporatie desalniettemnin als zeer gocd.

Leveren kwaliteit producten en diensten

De commissie beoordealt de doelstellingen op het gebied van het leveren van kwalitatief goede
producten en diensten met een 9. Woningstichting St. Joseph Almelo heeft bijzonder veel aandacht
voor kwaliteit. Zo heeft de corporatie onder meer een uitgebreid kwaliteitzorgsysteem (IS0 en KWH).
In dit kader loetst de corporatie regelmatig hoe de lant de dienstverlening ervaart. De dienstverlening
wordt in deze enquéles goed becordeeld. De kwaliteit wordt ook door het CFV in vergelijking met
andere corporaties goed becordeeld. De prijs/kwaliteitverhouding is gunslig. De commissie is
enthousiast over het recenteljk geimplementeerde strategisch voomaadbehear waarnn nadrukkelijk
gewerkt wordt met productmarktcombinaties,

& Raeflex 12
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Leefbaarheid en veiligheid

De commissie beoordeelt de prestaties op het gebied van leefbaarheid naar de eigen ambities mat
een 8. De commissie constateert dat de ambities op het gebied van leefbaarheid gedurende de
afgelopen vier jaar steeds concreter zijn geworden. De commissie is erg positief over deze
antwikkeling. In 2006 heeft de corporatie de nota Leefbaarheid vasigesteld waarmes zj) de regie wil
voeren op dit thema. In 2007 21n de voornemens verder uitgewerkt en is concrest een aantal
projecten opgepakt en gefinancierd. Veiligheid is hierbij sen belangrijk thema. In 2007 is 88% van de
woningen uitgevoerd in de geest van het politiekeurmerk veilig wonen, In 2008 is een team van drie
wijkbeheerders ingesteld met als taak het bevorderen van de leefbaarheid in de directe omgeving van
woningcomplexen.

Aandacht voor bijzondere doelgroepen

De commissie beoordeclt de prestaties op hel gebied van aandacht voor bijzendere doelgroepen naar
de eigen ambities met een 7. Woningstichting St. Joseph Almelo omschrijft in haar ondernemingsplan
dat zij een rol voor zichzelf ziet weggelegd in het huisvesten van bijzondere doclgroepen. Hiertoe
rekent de corporatie starters, ouderen die zorg behoeven, huishoudens waarvan het waoongedrag
extreem is, huishoudens mel sen mecrvoudige problematiek, asielzoekers/statushouders,
woningzoekende met een urgentieverklaring maar ook langdurig zittende huurders,

De woningstichting heeft de afgelopen jaren in dit kader diverse Irgjecten gerealiseerd zoals
zorgwoningen, huisvesting via verhuur-onder-convenant en verhuringen aan Avelsijn en de J.P. van
den Bentstichting. De corporatie brengt bijvoorbeeld flexibiliteit aan in hat bezit waardoor Multi-
doelgroepwoningen ontstaan. De focus ligt hierbij op wijkniveaw.

De commissie is van mening dat de deelstellingen nog meer SMART (Spacifiek, Meetbaar,
Acceptabel, Resultaatgericht en Tijdgebonden) geformuleerd kunnen worden, Dit maakt becordeling
van de prestaties ook gemakkelijker omdat er een norm bestaat. Wegens het ontbreken van deze
norm constateert de commissie dat de corporatie ruim voldosnde presteert.

Bouwproductie

De commissie beoordeelt de prestaties op het gebied van bouwproductie naar de eigen ambities met
een 8. Woningstichting St. Joseph Almeclo wilde de afgelopen vier jaar voortdurende groei van het
woningbezit realiseren. Gerekend is met sen groei van 2% per jaar. Aan deze doclstelling is
grotendeels voldaan. In 2007 heeft Woningstichting St. Joseph Almelo geconcludeerd dat verdere
groei niet noodzakelik is. De corporatie wijkt hiermee geargumenteerd af van de doelstelling. De
doelstelling in de regio is niet geheel gehasld al heeft de corporatie wel posities in de regio verworven.

Stedelijke vernieuwing

De commissie becordeelt de prestaties op het gebied van stedelijke vernieuwing naar de eigen
ambities met een 7. De prestaties in Almslo zijn goed en worden goed onderbouwd mal plannen. Wat
betrefl de dorpsvernieuwing in de regio Ziin de ambities van de corporatie nog erg algemeesn
verwoord, Niet duidelijk is welke feitelijke prestaties worden nagestreefd. In het ondernemingsplan
2004-2009 heeft de corporatie zichzelf tot doel gesteld de opgave in het werkgebied te inventariseren,
De commissie heeft geen eenduidige weergave van het resultaat aangstroffen. De inzet in termen van
dorpsvernieuwing haeft tot gevolg dat de commissia de prestaties beoordeclt mel sen 7 (ruim
voldoende),
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Overige opgaven

Er zijn voor Woningstichting St. Joseph Almelo geen overige ambities beoordesld. Deze ambities
meeten nog vorm krijgen in het nicuwe ondernemingsplan. De corporatie is hierbij in de fase van
ideeénvoming.

T Raeflex 14
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3. Prestaties naar Opgaven

Dit hoofdstuk gaat over de prestaties van Woningstichting St. Joseph Almelo in relatie tot de externe
opgaven die zich in het werkgebied, en voor zover relevant. ook landelijk en regionaal voordoen. De
commissie beocordeelt de prestatics van Woningstichting St. Joseph Almelo in dit opricht met een 7 (ruim
voldoende).

3.1 Omschrijving van de opgaven in het werkgebied

De afgelopen jaren hebben de gemeente Almelo en Waningstichting St. Joseph Almelo afspraken
gemasakt over de opgave in het werkgebied. Dit hesft geleidt tot concrete afspraken over de bouw van
woningen (de prestatieafspraken) en het huisvesten van bijveorbeeld statushouders. Waoningstichting
5t. Joseph Almelo staat ook aan de vooravond van het maken van prestatiealspraken met de
gemeents Dinkelland.

Hoewel Woningstichting St. Joseph Almelo anno 2008, wat betraft een deel van het bezit, in een
ontspannen woningmarkt opereert is de Almelose markt volop in beweging. Uil het Twents
Woningmarktonderzoek 2008 blijkt dat er in het werkgebied sprake is van een aanzienlijk tekorl aan
appartementen in de huursector, met name voor senioren (met lift). Appartementen zonder lift en
goedkope eengezinswoningen zijn kwetsbare segmenten. In Dinkelland bestaat hiernaast behoefte
aan duurdere eengezinswoningen en bestaat er behoefle aan koopappartementen met lift.

Binnen de netwerkstad is bepaald dat Almelo een deel van de Inekomstige vraag naar het wonen in
Twente zal verzorgen, De gemeente hesft hiertoe cen ambilieus plan ontwikkeld. Beoogd wordt
Almelo te laten groeien tot circa 90.000 inwoners in ean tijdbestek van circa 15 jaar. Uit het Twents
Woningmarktonderzoek 2006 blijkt dat de bouwambities van de gemaenten in Twente de
woningbehoefte in zesr aanzienlijke mate overstigt. Woningslichting St. Joseph Almelo plaatst ook
vraagtckens bij de ambitie van de gemesnte en vraagl de gemeente de ambities concreet te maken
middels een 'Marketingplan'. Hoswel de gemeente bereid is haar plannen te temporiseren heeft dit
nog niet geleid tot een gelijke visie op de opgave voor de komende periode.

Ten aanzien van de manier waarop Woningstichting St. Joseph Almelo de opgave bepaall stell de
commissie dat de directie dit veelal bilateraal met stakeholders overlegt. Hoewel het wenselijk is dat
bilaleraal kansen worden gesignaleerd en afspraken worden gemaakl, tekent zich het patroon af dat
de directie de afwagingen omtrent opgave en strategie impliciet weegt en niel deelt met overige
stakeholders. In het licht van de realisering van ambilies en de opgave en het voorkomen van
annodige anduidelijkheden is het noodzakelijk de opgave tijdig af ts stemmen met alle interne en
externe stakeholders. De commissie heelt geconstateerd dal het gevolg van de huidige werkwijze is
dat het besluitvormingstraject een ‘black box’ wordt voar het merendeel van de overige stakeholders
waardoor hel vertrouwen in de corporatie onnodig op de proef wardt gesteld.
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3.2 Beoordeling visitatiecommissie: presteren naar opgave

Onderstaand overzicht geeft de beoordeling van het onderdeel ‘presteren naar opgave’ weer. De
getallen verwijzen naar de gegevens in de navolgende tabel, Hat oordesl wordt onderbauwd in
paragraaf 3.3,

Presteren naar opgave

| Prestatiavelden Cijler -|
a. Beschikbaarheid bataalbare woningen 2]

|_b. Leveren van de gewenste kwaliteit producten en dienzten
c. Leelbaarhaid

| d. Bijzondere doelgroepen
. Bouwproductia

Lo e I e I

f. Stedelijke vernieuwing/dorpsvernisuwing

| 8. Overige apgaven
Gemiddald prestaren naar opgave

=] P =

3.3 Conclusies en motivatie

De commissie constateert dat de corporatie op alle elementen voldast aan de afspraken die zij maakt
met haar stakeholders. Het zou bijdragen aan de transparantie wanneer de corporatie de opgave met
de stakeholders afstemt en vervolgens een duidelijk besluit neemt over wal zij wel en wat zij niel voor
haar rekening neemt. Dit besluit kan vervolgens eenduidig naar de stakeholders worden
gecommuniceerd. Deze werkwijze biedt de basis voor begrip en respect voor elkaars rol en taken.
Deze constatering geldt voor de gehele bresdte betreffende de beoordeling van de prestaties naar
opgave van Woningstichting St. Joseph Almelo.

Beschikbaarheid betaalbare woningen

De commissie becordeelt de prestaties op het gebied van de beschikbaarheid van belaalbare
woningen mel een 9 naar de cpgave in het weerkgebied. Woningstichting St. Joseph Almelo operesrt
anno 2008 in een ontspannen markt. Het merendeel van het bezit is financiee! bereikbaar sn de
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corporatie komt hiermee de afspraken na die zij heeft gemaakt met de gemeente (en scoort zelfs
boven de gestelde normen).

Leveren van de gewenste kwaliteit van producten en diensten

De commissie beoordeelt de prestaties op het gebied van de levering van de gewenste kwaliteit van
producten en diensten met esn 7 naar de opgave in het werkgebied. De corporatie heeft tot mei 2008
het DUBO-convenant gevolgd en volgt momenteel het ‘Convenant Confortabel, gezond en
energiezuinig wonen' (van kracht sinds november 2007). De corporatie is de afspraken uit het
convenant nagekomen. De commissie beoordeelt de prestaties als ruim voldaende. De prestaties
zouden als goed aangemerki worden wanneer de afspraken meer SMART geformuleerd worden en
de corporatie haar innovatieve vermogen aanwendt om tegemoet te komen aan deze opgave.

Leefbaarheid

De commissie beoordeelt de prestatics op het gebied van lecfbaarheid met een 7 naar de opgave in
het werkgebied. De opgave wordl gevormd door het BESH en is vertaald in wilkontwikkelingsplannen
voor de wijken Aalderinkshoek, Ossenkoppelerhoek en Sluitersveld. Gezien de aclivileiten draagt de
corporatie aantoonbaar bij aan de leefbaarheid in de woonomgeving. De manier waarop de corporalie
dit vormgeeft buiten de genoemde projecten is niet volledig transparant. Hierover wordt ook in te
generieke zin verantwoording afgelegd.

De commissie is van mening dat de corporatic een afwachtende houding aannesemt ten aanzien van
nieuwe ontwikkelingen zoals de WMO. De corporatie geeft terecht aan dat de gemeente hier de ragie
In moet nemen en beperkt haar cigen rol lot het volgen van ontwikkelingen, Als in anderlinge
afstemming met de gemeente en andere lokale stakeholders sen strategie wordt uitgewerkt (conform
de algemene opmerking geplaatst bij paragraaf 3.3) zou dit stroken met de ambitie van de corporatie
om regie te voeren over de eigen ontwikkelingen.

Bijzondere doelgroepen

De commissie beoordeelt de prestaties op het gebied van het huisvesten van bijzondere doelgroepen
met een 7 naar de opgave in het werkgebied. De corporatic heeft diverse afspraken gemaakl omtrent
het huisvesten van bijzondere doelgrospen. Concreet betreft dit het convenant taaksialling
statushouders, de huisvesting woningzoekenden met urgentieverklaring en het uitvoering geven aan
de afspraken betreffende vangnetzorg, het sociaal pension en het Convenant Wet Woorziening
Gehandicapten. Tevens wordt het thema Wonen en zorg en onder deze noemer geschaard,
betreffende hel tot stand brengen van huisvesting voor ouderen, gehandicapten en personen die zZorg
en begeleiding behoeven. De commissie constateert dal door de corporatie de opgave beperkt
concraat wordt gemaakt. In het bedrijfsplan wordt gesproken over 'de nodige inzet’ en wordt de
opgave betreffende de senioren niet uitgewerkt. Het concreet maken van de doelstellingen maakt
monitoring beter mogelijk.

Bouwproductie

De corporatie voldoet aan de afspraken omtrant de bouwproductie, Deze afspraken worden
vastgesteld in het convenant met de gemeente. De corporatie presteert in dit opzicht goed, monitort
de prestaties en stelt deze waar nodig bij.

In paragraaf 3.1 is omschreven dat de opgave in het werkgebied niet eenduidig is vastgesteld, dit
betreft mel name de nodige bouwproductie in de binnenstad. Er bestaat een verschil in inzicht ten
aanzien van deze opgave. Naar mening van de commissie kan hel niet zo zZijn dat dit verschil in
inzicht blijfft bestasn. Zowel van de gemeente als van de corporatie mag verwacht worden dat Zij
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bereid zijn en bereid blijven hier een oplassing voor te vinden. Gezamenlijke afstemming en
eenduidige communicatie over de keus en beweegredenen van St. Joseph zal leiden tot meer
transparantie.

Stedelijke vernieuwing/dorpsvernieuwing

De commissie constateert dat de corporatie sterk is op het aspect stedelijke
vernieuwing/dorpsvernieuwing. De commissie heeft een aantal goede plannen gezien, waarvan de
uitvoering door de stakeholders als goed wordt beoordecld. De corporatie neemt vour deze gebieden
duidelijk haar verantwoordelijkheid. Dit zou ook moeten leiden tot een goede beoordeling, cchter
conslateert de commissie dat deze opgave niet volledig gezamenlijk in kaart wordt gebracht en niet
geheel gezamenlijk wordt opgepakt in het werkgebied. Stakeholders rekensn tot de opgave namelijk
ook de binnenstad van Almelo, waar tot op heden nog geen oversenstemming over is bereikt.

Overige opgaven
Waningstichting St. Juseph heeft met de gemeente de afspraak gemaakt te investeren in kunst. De
corporatie voldoet aan de gemaakte afspraken. Dit becordesll de commissie als goed.

In de regio neemt de corporatie verantwoordslijkheid voor een opgave die anderen (andera
corporaties) niet kunnen realiseren. De commissie hecft hierbij de indruk dat de corporatie in de regio
de kansen pakl waar mogelijk, zonder dat hier een duidelijke visie aan ten grondslag igt. De
corporalie lijkt weinig actief in het gezamenlijk inventariseren van overige opgaven, dit grijpt terug op
de algemeen geplaatste opmerking, Om deze reden becordeelt de commissie het presteren naar
overige opgaven meat een 6. De commissia verwacht dat de corporatie de huidige opgave in
gezamenlijkheid met de stakeholders bepaalt en dit vertaalt in het ondernemingsplan 2009-2013.
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4. Prestaties naar Vermogen en efficiency

Dit hoofdstuk gaat over de financiéle prestaties van Woningstichting St. Joseph Almelo gemeten naar visie
en prestaties op hel gebied van investeringan, rendement en afficiency,

4.1 HKerngegevens

Woningstichting St. Joseph Almelo hecht belang aan een solide financidle posilie. De totale
bedrijfswaarde van de materiéle vaste activa in exploitatie bedroeg ultimo 2007 € 299,-- miljoen tegen
€ 262,-- ultimo 2006. De reden van de verandering in de bedriffswaarde staat opgenomen in het
jaarverslag over 2007, Dit betreft met name het gevolg van het inrekenen van het verkoopbeleid,

De WOZ-waarde van het bezil is, op grond van CFV 2007, € 94.224 per verhuureenheid. De WOZ-
waarde van het bezit van de referentiegroep ligt hoger, namelijk € 103.360. De WOZ-waarde wordt
door de corporatie gebruikt als toctsingsinstrument bij het plegen van investeringen

De corporatie heeft een vermogensovermaat van 9% van het balanstotaal in 2006. De referentisgroep
zoals deze door het CFV wardt gedefinicerd heeft een vermogensovermaat van 18,8% van het
balanstotaal.

4.2 Beschrijving vermogensontwikkeling

Op grond van de kerngegevens kan worden geconcludesrd dal de vermogensontwikkeling gunstig is. Ook
de financiele prognoses, zoals opgenomen in het jaarversiag 2007, duiden op een lichte toename van het
eigen vermogen en weerslandsvermogen tussen 2008 en 2012, De corporatie gebruikt het
weerstandvermogen als indicator voor de solvabiliteit. Het waerstandsvermogen is anno 2006 29,9% en
anno 2007 32,7%. Maar de toskomst stabiliseert het weerstandsvermogen tussen de 30 en 35%. Uit de
zelfanalyse blijkt dat het weerstandsvermogen minimaal tussen de 25 en 30% behoort te liggen (by
waardering tegen actuele waarde). Ten aanzien van de vermogensontwikkeling vermeld! de corporatic in
het bedrijfsplan dat er in de exploitatie slechts in beperkte mate onrendabele toppen zijn afgeboekt, Dit is
het gevolg van de wijziging in het belsid (van huur naar koop en huur). Het CFV schat in dat de
vemmogansovermaat de komende jaren afneemt tot 0,3% van het balanstotaal in 2011.

De corporatie pasl in het kader van de vermogensontwikkeling in toenemende mate de revolving-fund’
gedachte toa. Hierbij gebruikt de corporatie het positisve resultaat uit verkooptrajecten via verbindingen en
investaart de corporatie dit in nieuwbouwprojecten. Door de verkoop van woningen komt de corporatie
legemoet aan de vraag naar koopwoningen die met name bij starters bestaat. Bij verkaop tegen een hoger
bedrag komt, zoals vermeld in het verkoopplan, geld vrij om aanvullende nieuwe taken te vervullen.
Woningstichting St. Joseph Almelo houdt hierbij rekening met een toename van de herwaarderingsreserve
met ruim twintig miljoen eure op basis van het verkoopplan,

Belangrijke ontwikkeling in dit kader is de avergang naar de integrale belastingplicht voor
woningeerporaties met ingang van 1 januari 2008. Er is echter neg geen duidelijkheid over de fiscale
openingshalans. Om deze reden is de vorming van een actieve belastinglatentie per 31 december 2007
achterwege gelaten. In de meerjarenbegroting is hiervoor een bescheiden bedrag gerescrveerd,
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In het licht van ontwikkelingen als de integrale belastingplicht is Woningstichting St. Joseph Almelo
voorzichtig met de inzet van haar vermogen. In de zelfanalyse wordt de corporatie ook omschreven
als risicomijdend. Opvallend is in dit kader dal er geen overzicht is aangetroflen waarin de corporatie
de feitelijke risico’s en de omvang van deze risico’s duidelijk beschrijft, wel is er een decument
‘risicobeheersing’ aangetroffen waarin de meer theoretische risico’s bencemd staan. In het jaarverslag
over 2007 wordt gesproken over de aanwezigheid van operationele nsicobeheersingsystemen. Het
risicomanagement wordt in 2008 verder uitgewerkt. Interne stakeholders hebben ook aangeven dat
met name de risicoanalyse van projecten verbeterd kan worden,

Middelen die Woningstichting St. Joseph Almelo niet nodig heeft voor de financiéle continuiteit worden
ingezet ten behoeve van de pimaire doelgroep. Dit gebeurt primair via het ‘laag’ houden van de huren
van bestaande huurders en via het investeren in de regio (hetgeen tevens risicospreiding ten doel
heeft).De corporatie heeft een investeringsplan in de vorm van een stralegisch voorraadbeleidsplan
en verkoopplan. Stakeholders zijn van mening dat de corporatie meer middelen in kan zetten in het
gehele werkgebied maar zijn geen van allen daadwerkelijk op de hoogte van de financisle vermogens
van de carporatie.

4.3 Efficiency

Woningstichting S, Joseph Almelo tracht de bedrijfsvoering zo efficiént mogelijk te laten zijn. Dit
betekent dat ze met de kosten van beheer en onderhioud onder de landelijke norm probeert te blijven
terwijl dit niet ten koste mag gaan van de kwaliteit. Bij Woningstichting St. Joseph Almelo is inderdaad
sprake van relatief lage netto bedriffslasten (€ 799 versus € 1.180 per VHE in de referentiegroep). Er
is hierbij sprake van een gunstige prijs/kwaliteitverhouding en een hoge waningwaardering.

4.4 Beoordeling visitatiecommissie: presteren naar vermogen

Onderstaand overzicht geeft de beoordeling van het onderdeel ‘prasteren naar Vermaogen en
efficiency’ weer. De getallen verwijzen naar de gegevens in de navolgende tabel. Het oordesl wordt
onderbouwd in paragraaf 4.5,

Presteren naar vermogen |
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| Prestatiavelden Cijffer |
a. Mate waarin het beschikbare eigen vermogen wordt ingezet f
b. Visie op econumisch randement van vermogen 7
e _Solvabiliteitsdoelstelling wordt verantwoord 7
d. Efficiénta bedrijfsvoering o g
| Totaal T __|

4.5 Conclusies en motivatie

Met bovenstaande kengetallen, ontwikkelingen en het landelijk beeld op grond van de systematiek in
acht genomen beoordeslt de commissie het presteren naar vermogen en efficiency mel sen 7. Dit
cordeel word! aan de hand van de verschillende aspecten toegelicht:

Inzet eigen vermogen

De commissie becordeelt de mate waarin het beschikbare eigen vermogen de afgelopen vier jaar is
ingezet mel een 7. De vermogensovermaal is in de beschouwde periode groot, maar is anno 2006 minder
grool dan de referenticcorporaties en de prognose is dat deze overmaat de komende jaren zal afnemen,
De corporatic zet de vermogensovermaat primair in ten behoeve van het laag houden van de huren en het
aanbrengen van verbeteringen in het bezit. Hisrtegenover staat ook de revolving-fund gedachte als
allernatieve inkomstenbron.

De commissie is van mening dat de inzet van hel sigen vermogen goed is, de corporatie kan verbeteren op
het aspect transparantie van het vermogen. Het strategisch voorraadbeleidsplan, het verkoopplan en het
risicomanagement bieden bijvoorbesld voornamelijk een goed theoretisch kader, echter niet het integrale
overzicht op vermogensniveau. Naar de tockomst toe kan de corporatie de acties en ambities ten aanzien
van de inzet van hel eigen vermogen meer SMART formuleren. Hierbij geven stakeholders aan behoefte te
hebben aan duidelijkheid omtrent investeringen in Almelo en investeringen in de regio.

Visie op economisch rendemant

De commissie beoordeelt de visie op het economische rendement van het vermogen met een 7. De
corporatie geeft duidelijk aan op welke manier rendement behaald wordt en onderbouwt dit met kennis van
de maatschappelijke opgave in het gebied. De corporatie geaft op hoofdlijnen weer hoe de ruimte in het
eigen vermogen besteed wordt. Door risico’s beter aan te tonen (transparantie) zou hier hoger gescoord
kunnen worden.

Efficiénte bedrijfsvoering

Tot slot beoordeelt de commissie dat de corporatie efficiént opereert en geell hiertoe het cijfer 8. Op grond
van de gegevens gepresenteerd in paragraaf 4.3 kan worden gesteld dat de corporatic er in slaagt de
bedrijffsvoering efficiént te laten zijn terwil dit niet ten koste gaat van de kwaliteit, De commissie is van
mening dat de corporatie dit succes meer mag delen met de mMgeving.
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5. Prestaties volgens Stakeholders

Stakeholders van woningcorporaties zijn alle partijen, individuen, groepen en organisaties waarvan rechten
en belangen in het geding ijn. Deze partijen kunnen er aanspraak op maken dat in de bestuurljke
besluitvermingsprocessen hun rechten en belangen in beeld zijn gebracht. Staksholders zijn bijvoorbeeld
huurders, de gemeente en zorg- en welzijnsinstellingen. Dit hoofdstuk gaat over het oordeel dat
stakeholders geven ten aanzien van de prestaties van Waningstichting St. Joseph.

5.1 De stakeholders van Woningstichting St. Joseph

Waningstichting St. Joseph heeft diverse stakeholders. Als belangrijkste stakeholders worden in de
zellanalyse de gemeente Almelo en de HAR genoemd. Met deze parlijen heeft de corporatie haar
afspraken ook geformaliseerd. Opvallend is dat deze stakeholders gericht zijn op Almelo. Dit is met name
een relevant punt voor de HAR in het licht van de regionalisering. Verder rekent Woningslichting St
Joseph zorginstellingen, regionale gemeenten en bewonerscommissies tot belangrjke stakeholders. Ook
interne stakeholders als de ondernemingsraad en Raad van Commissarissen zijn van groot belang. In de
bijlage is een overzicht opgenomen van de stakeholders waarmes in de visitatie is gesproken.

Woningstichting St. Joseph betrekt haar stakeholders actief bij het maken en uitvoeren van het beleid.
Hiertoe heeft zij met enige regelmaat overleg met de stakeholders. De frequentie verschilt per groep, Met
de HAR heeft Woningstichting St. Joseph in 2007 bijvoorbeeld vier keer formecl everlegd en met de
langdurig zittende coalitiepartijen spreekt de corporatie gemiddeld twee keer per jaar. De frequentic
verschilt hierbij per partij.

In 2008 is het participatiebeleid bij bewonerscommissies geevalueerd hetgeen heelt gelsid tot een nieuw
perspectief. Weningstichting 5t. Joseph heeft hisrbij tot doel de participatie op het niveau van het
wooncomplex te stimuleren. Ten aanzien van de bewonerscommissie wordt het overleg geinitieard
wanneer dit functioneel is. De Woningstichting St. Joseph hesft hierbij sinds kort &én vast aanspreskpunt
VOOr Bewonerscommissies

De corporatie heeft onlangs een algeheles stakeholderbijeenkomst gehouden met het oog op de
lotstandkoming van het nieuwes ondernemingsplan (2009-201 3). De commissie vindt dit een goede
ontwikkeling, gezien de constateringen over het gezamenlijk opstellen van de strategie,

5.2 Beoordeling prestaties door stakeholders

De verschillende stakeholders zijn uitermate positief aver het presteren van Woningstichting S1. Joseph,
Het gemiddelde cijfer dat zij de corporatie geven is een 8 (generiek cordeel). Hierbij vermelden de
stakeholders dat zjj te bescheiden zijn om hogere ciffers te geven en dat zij maar een beperkt aantal
verbeterpunten signaleran,

e corporatie wordt als actieve en betrouwbare partner omschreven die goed communiceert over haar
activiteiten. De stakeholders ervaren het overleg met alle medeowerkers positief (dus zowel op uitvoerand
als op bestuurlijk niveau), Stakeholders zijn gemotiveerd em de samenwerking met de corporalia te
vergroten,
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Hoewel de stakehalders weinig verbeterpunten omschrijven relativeert de commissie dit cordeel op basis
van de gesprekken. Wederom is het gezamenlijk afstemmen van opgaven en hier duidelijk over
communiceren een belangrijke constatering.

5.3 Beocordeling visitatiecommissie: presteren volgens stakeholders
Onderstaand overzicht geeft de becordeling van het onderdeel ‘presteren volgens stakeholders' weer.

De getallen verwijzen naar de gegevens in de navolgende tabel. Het cordesl wordt onderbouwd in
paragraaf 5.4,

Presteren volgens stakeholders

| Prestatisvelden Cijfer
a. Beschikbasrheid bataalbare woningen 7

| b. Leveren kwaliteil producten en diensten T
¢. Leelbaarhed 6
d. Bijzondere doelgroepen 7
€. Bouwproductie T
f. Stedelijke vernieuwing/darpsvernisuwing T

| 9. Overige opgaven 7
Totaal 7

5.4 Conclusies en motivatie

De stakeholders beoordelen de corporatie gemiddeld met een 8. De commissie heeft de becordeling
en da motivatie daarbij vertaald volgens de systematiek van het normenkader 3.0, Op basis hiervan
beocordeelt de commissie het presteren volgens Stakeholders met een 7. Per aspect zal dit oordeel en
waar nedig de afwijking van de commissie ten opzichte van het oordecl van de stakeholders worden
toegalicht,

Beschikbaarheid en kwalitait

De commissie constateert dat de corporatia de verschillende stakeholders betrekt bij haar beleid en
de uitvoering van dit beleid. De staksholders zijn positief over de beschikbaarheid van betaalbare
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woningen en over de kwaliteit van de producten en diensten. Dit ocordeel wordt onderbouwd met
positieve resultaten op diverse enquétes. Enkele stakehalders geven een waarschuwing met
betrekking tol de beschikbaarheid van woningen in het duurdere segment, De populatie is naar hun
mening niet breed op dit terrein waardoor de corporatie een risico locpt. Op de huurmarkt verschijnen
in dit segment commaearciéle partners op het toneel.

Een deel van de stakeholders maakt zich zorgen over de gevolgen van het verkoopbeleid. Er is begrip
voor de motieven van de corporatie om een deel van het bezit te verkopen. De zorg richt zich op de
kwaliteit. |s kwaliteit in de buurten nog geborgd? Zyn wijken straks nog bereikbaar voor huurders? Hoe
wordt ‘grip op de wijk' gehouden?

Ondanks het enthousiasme beoordeelt de commissie dit presteren met een 7. De stakeholders zijn
met name lovend over het feitelijk presteren van de corporatie. De corporatie kan ten aanzien van de
beleidsvorming en realisatie van deze aspecten beter afstemmen met stakeholders en duidelijk zijn
over haar ambities.

Leefbaarhaid

Waardering is er vanuit de stakeholders voor de inzet op het lerrsin van leefbaarheid van de
corporatie in gebieden waar de corporatie veel bezit hesfl. Tevens zijn de stakeholders in de regio
positief aver de bijdrage van de corporatie door het aanbrengen van veorzieningen in de regio. De
stakeholders geven desalniettemin aan dat naar hun mening de opgave in de stad groter is. Hierbij
zien de stakeholders een rol waggelegd voor de corporatie op sladslijk niveau, bijvoorbeeld in de
binnenstad en bij hel aankopen van strategische panden, Het blijkt de stakchalders niet duidelijk wat
precies de opgave en ambitie van Woningstichting St. Joseph is op dit terrein. Hierbi] heeft de
commissie geconstateerd dat de opgave/strategie nict gezamenlijk wordt afgestemd. De corporatie
kan beter communiceren over haar ambities en opgave en beter voor het voetlicht brengen welke
acties zij onderneemt. Om deze reden beoordeelt de commissie dit presteren met een 6.

Bijzondere doelgroepen

l'en aanzien van de zorg voor bijzondere doelgroepen zijn de stakeholders van mening dal da
corporatie goed prasteert ten aanzien van met nama de ‘zittende' huurders. Door een aantal
stakeholders wordt aangegeven dat er in hal werkgebied ook bredere opgaven hestaan (zoals het
huisvesten van bewoners van de camping). Woningstichting St. Joseph neemt ten aanzien van deze
bredere opgave geen proactisve houding aan. Dit geldt ook ten aanzien van de ontwikkeling van de
zogenaamde woonzorgzones. Stakeholders zien naar de toskomst toc een groters rol voor
corporalies bij de monitoring van huurders ‘achter de voordeur'. Ock bestaat er de wens voor de
realisatie van meer zogenaamde socio-ruimtes. Omdat er nog wensen bestaan ten aanzien van het
presteren en de proaclieve houding van de corporatie becordeelt de commissie dit prasteren met een
r

Bouwproductie en stedelijke vernieuwing

De bouwpreductie van de corporatie is goed naar mening van de stakeholders. Ock de huidige
inspanningen omirent stedelijke vernieuwing worden als goed omschreven. Waningstichting St.
Joseph Almelo gaat hierbij duidelijk voor kwaliteit, De stakeholders spreken hun waardering uit hos de
corporatie rondom herstructurering met de zittende huurders omgaat. Dit betreft de
informatievoorziening en de inspraak.

De commissie beoordeelt da aspecten ‘Bouwproductie’ en ‘Stedelijke vernieuwing' mel sen 7 (ruim
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voldoende). De reden hiervan is dat de stakeholders aangeven dat de corporatia nog actiever mag
zijn inzake de bouwproductie en de stedelijke vernieuwing. Dit heefl met name betrekking op haar
bijdrage in de binnenstad. Woningstichting St. Joseph Almelo kan door het aannemen van een
proactieve houding meer sen partner worden in ontwikkeling (in plaats van alleen een partner in
projectontwikkeling). De corporatie is zich ervan bewust dat het aannemen van een afwachtende
houding op dit terrein de weg vrijmaakt voor een toenemende participatie van commerciéle partijen en
andere corporaties. Ne stakeholders hebben aangsgeven hier minder positief tegenover te staan
omdat zij graag met Woningstichting St. Joseph Almelo samen willen werken.

Overige opgaven

Over de wensen van de corporatie om regionaal meer activiteiten te ontplocien is het merendeel van
de stakeholders positief, Hierbij wordt cok het gegeven dat Woningstichling St. Jozeph Almelo hierbij
de lokale partners betrekt als positief beoordeeld, zeker ook in het licht van de gewenste lokale
verankering. De stakeholders zijn van mening dat de corporatie een grote meerwaarde kan hebben
met betrekking tot de leefbaarheid in de regio door voorzieningen te behouden en doorstroom van
huurders op gang te brengen waardoor de ontgroening wordt tegengegaan. Zorginstellingen hebhan
in dit kader behoefte aan ean regionale partner met kennis van de lokale omstandigheden, Deze
instellingen willen dan ook de samenwerking mat Woningstichting St. Joseph Almelo een meer
structureel karakter geven.

Ook de gemeente Almelo heeft begrip voor de strategie om regionaal meer aclivitaiten te ontplooien.
Er is bij een aantal stakeholders binnen Almelo wel zorg dat de investenngen in Almelo af zullen
nemen len gunste van de investeringen in de regio. Er bestaat op dit terrein geen inzicht bij de
stakeholders in de exacte ambitie van de corporatie.

Zorgen van stakeholders komen meer generiek voort uit onduidelijkheid over de ambities en strategie
van Waoningstichting St. Joseph Almelo. De commissie is van mening dat de corporatie niet
transparant is in de manier waarop zjj anticipeert op verwachlingen van stakeholders. De corporatie
kan meer duidelijkheid bieden over de motivering om wel of niet op strategisch niveau samen met
stakehelders op te trekken. Op uitvoerend niveau gaat dit goed (denk aan de woonruimteverdeling en
de prestatieafspraken). De commissie beoordeelt het presteren derhalve met een 7.
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6. Governance

Dit hoofdstuk gaat over de vraag of de corporatie goed en verantwoaord geleid wordt. Bij Governance
speslt een aantal factoren een belangrijke rol. Dit zijn de kwaliteil van het sturen, het intern toezicht en
de mate waarin beinvioeding door en verantwoording aan interne en externe stakeholders plaatsvindt.

6.1 Beoordeling visitatieccommissie: Governance

J s e — ———. P e |
Governance
| |
I .
|
|
|
‘ |
. |
|
| I
| !
|
I_Prestati&vqldan Cijfer

a. Goed bestuur: visie, outputomschrijving, taakemschrijving van bestuuren | 7
toezichthouders

b. Maatschappelijke verantwoerding en beleidsbeinvioeding:
b1: tawv. cigen ambites an doelen

b2 La.v. opgaven in het werkgebied

b3: tav. de betrokkenheid van stakeholders

b4: La.v. de vermogenspositie van de corporatie

Totaal

mlcl.-:n-;.-m

6.2 Conclusies en motivatie

De commissie beoordeelt het onderdeel ‘Governance’ met een 6. Per aspect zal dit cordeel worden
toegelicht. Omdat de 3.0 systematiek (het normenkader) erg sirikt is op het onderdeel Governance zal
waar nodig dit kader worden toegelicht, om de beoordeling in het juiste perspectief te kunnen
plaatsen.

Goed bestuur

De commissie beoordeelt het onderdeel ‘goed bestuur’ behorende tot het prestatieveld Governance
met een 7. In het licht van de systematiek is het hierbij van belang dat alle omschrijvingen aanwezig
zijn, hetgeen bij Woningstichting St. Joseph Almelo het geval is (outputomschrijvingen en de
taakomschrijving van bestuur en toezichthouders). Verder is van belang dat de samenstelling van de
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FRaad van Commissarissen een goede afspiegeling van de belangrijkste belanghebbenden van de
corporatie is. Hierover is de commissia positiel. Indien wenselijk treedt de Raad ook in overleg met
belanghebbenden (zoals de directeur-bestuurder, de ondernemingsraad en de HAR).

Er is geen belanghebbendenregister aangetroffen en er is geen procedure aangetroffen waarin de
corporatie duidelijk maakt hoe zij in generieke zin met haar belanghebbenden omgaat. Wel is er een
procedurebaschrijving voor bewonerscommissies en de HAR.

D& Raad overlegl regalmalig en in volledige samenstelling over een breed scala aan onderwerpen.
Hiertoe stelt de corporatie tijdig relevante informatie beschikbaar. De Raad laat zich ook door da
accountant informeren over de controle van de jaarrekening.

Uit de bestudeerde documenten blijkt een toenemende kritische houding van de Raad van
Commissarissen. De commissie is hier positief over. In 2006 is de Raad van Commissarissen
‘wernieuwd'. Als gevolg van de inwerkperiode die na een wissaling volgt bestaat het nsico dat dit een
anbalans in het bestuur van de organisatie teweegbrengt. Een directeur-bestuurder heeft tenslofte een
scherpe Raad van Commissarissen nodig. De commissie heeft er vertrouwen in dat de Raad van
Commissarissen deze taak in de komende tijd goed zal oppakken.

Maatschappelike verantwoording en beleidsbeinvioeding

Ten aanzien van de maatschappelijke verantwoording en de beleidsbeinvloeding stelt da syslematiek
een aantal concrete normen, Op hoofdniveau kan gesteld worden dat de corporatie een visie moet
hebben op de maatschappelijke positie, hetgeen vertaald wordt in een missie en beleidsdoeslen.
Verder moet het bestuur over de opzet en realizering van deze beleidsdoelen communiceren met
relevante belanghouders. Meer concreet resulteert dit in normen omtrent reglementen,
procesbeschrijvingen en beschikbaarheid van verslagen. Ten aanzien van het vermogen is de nom
dat de externe accountant zijn bevindingen betreffende het onderzoek naar de jaarrekeningen deelt
met de Raad van Commissarissen en hierbij inzicht geeft in ontwikkelingen van vermogen en resultaat
die niet in de cijfers tot uitdrukking komen. Volgens de gencemde strikte normenng van de 3.0
systematiek is niet volledig aan de eisen van inzichtelijkheid en verantwoording voldaan.

(e commissia is kritisch len aanzien van de wijze van strategievorming door hel gehele bestuur. De
corporatie heeft een visie en missie, vertaald in een ondernemingsplan, strategisch marketingplan en
operationele marketingplannen. Ten aanzien van de ambities in de regio was er ten tijde van de
visitatie slechts een visie op hoofdlijnen. Op basis van deze visie op hoofdlijnen heeft de corporatie de
afgelopen jaran posilias in de regio ingencmen. Het ondernemerschap van de bestuurder en, als
onderdeel hiervan, het anticiperen op voorkomende kansen vormden voor een belangrijk deel de
conerete uitwerking van deze visie. Naar het cordeel van de commissie was er, als gevolg hiervan,
geen goede in- en externe afslemming mogalijk. Ten tijda van de visilatie wordl 8an meer concrele
visie uitgewerkt. De Raad van Commissarnssen stemt in met de strategie van de corporatie maar stelt
in teenemende mate kritische vragen omtrent de onderbouwing van de strategie. Een eigen
strategiedocument om deze visie te onderbouwen wordt ontwikkeld.

De commissie heeft geconstateerd dat de corporatie haar visie, op ondermeer het werkgebied, niet
eenduidig vitdraagt, Het bestuur overlegt weliswaar over de strategie met relevante stakeholders, dit
gebeurt echter voornamelijk op individuele basis en niet vanuit een gedeeld netwerk of
referentiekader. Deze aanpak vindl de commissie niet passend bij een maatschappelijk ondernemer,
maar eerder bij een commercigle partij.
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Het werken vanuit een onduidelijk kader kan een strategische overweging zijn maar |=idt bij hal
herhaaldelijk voorkomen tot vragen bij de stakeholders. Uit de diverse gesprekken blijkt dat de
implicaties van de visis onwvoldognde helder zijn. Dit leidt tot een eigenstandige vertaling door de
verschillende belangenhouders, Dit betekent dat zij allen zelf interpreteren hoe de algemene sirategie
zijn uitwerking krijgt. Dit wordt geillustreerd door de regionale ambities. De stakeholders vertalen dit
zeer divers. De reacties variéran van ‘al een toe een pand aankopen' tot het openen en bemensen
van e2n nevenvestiging. Het bestuur van Woningstichting St. Joseph ziet hienn nog geen problesm,
de vertaling van de globale visie komt op termijn als gevelg van het resultaat van steeds
verdergaande samenwerking in de regio. Hel gevalg is schier dal cok binnen de organisatie niet tijdig
duidelijk wordt wal de gevolgen van de stralegia zijn, helgeen leid! tot cnnodige onduidelijkheid. Het
risico bestaat dat door deze aanpak het vertrouwen en de samenwerkingsbereidheid van de
stakeholders op de proef wordt gesteld.

De strategie knjgt “al werkende weg’ vorm. De keuzes zijn niet geént op een vastgestelde visie. Om
deze reden beoordeslt de commissie met name de beleidsbeinvioeding ten opzichte van de opgaven
als matig. De commissie ziet dit als zwaarwegend aspect. Het nieuwe ondernemingsplan is in dit
opzichl een grole kans. De commissie vinadl in dil lichl de onlangs georganizseards (brede)
stakeholderbijeenkomst in het kader van het nisuwe ondernemingsplan een goede ontwikkeling omdat
de corporatie hierbij haar agenda blootlegt voor meerdere stakchelders. Door dit vaker op deze
manier vorm te geven zal de score van de corporatie toenemen.

Ten aanzien van het vermogen stelt de commissie dat de corporatie op een voldoende manier
verantwoording aflegt. Dit blijkt vit het prestatiecordeel van het ministere van VROM en is opgencmen
in het bedrijisplan. De accountant brengt verslag uit aan de Raad van Commissarissen en overlegl
jaarlijks met de Raad. Er is in dit verslag een beperkte analyse van ontwikkelingen van het vermegen
en resultaat gemaakt waardoor de corporatie niet geheel aan de normen voldoet. Dit gegeven,
tezamen met de informatie die de corporatie aan de Raad ter beschikking stelt, leidt bij de commissie
tot de vraag of de Raad van Commissarissen wel voldoands grip kan hebben op de ontwikkeling van
het vermogen.

De totaalbeoordeling van de wijze waarop de maatschappelijke verantwoording en

beleidsbeinvioeding is varmgegeven beoordesll de commissie op grond van bovenstaande
argumenten met een 6.
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7. Scorekaart

Teelichting op de cijfers algemeen

De cijfers kennen de volgende uitleg:
10 = uitmuntend

9 = zeer goed

8 = goed

7 = ruim voldoende

6 = voldoende

5 = matiaglzwak

4 = onvaoldoende

3 = zeer onvoldosnde
2 = slecht

1 = zeer slecht

Presteren naar eigen ambities en doelen

Prestatieveld 1=70% | W=10% | W=10% | IV=10% Totaalscore
a, Beschikbaarhed a A 7 7 9

b. Leversn kwaliteit producten

an diensten a ] 8 9 9

¢, Leefbaarheid 8 8 8 8 8

d. Asndacht voor bijzondara

doslgroapen 7 g 8 8

2. Bouwproduclie a a _ &

f. Stedelijke/derps vernicuwing 7 T 7 7

Gemiddeld presteren naar
eigen ambities en doelen

Toslichting:

L De feitelijke en geplande prestaties dragen aantoonbaar bi) aan de realisatie van eigen ambities en doelen
IIl.  De corporatie werkl vanuit 8en gedocumentesrde ambitie en heeft cigen doelen geformulesrd

M. De corporatie heeft de doelen geoperationaliseerd in een concreet plan, inclusiet financidla onderbouwing
IV, D corporatie beoordeelt jaarlijks hel eigen presteren naar doslen en ambities en trekt daaruit conclusics
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Presteren naar opgave

Prestatieveld 1 =70% Il =10% Il =10% IV = 10% Totaalscore

a. Beschikbaarheid

betaalbare woningen 9 g 8 a ]

b. Leveren van de gewenste

kwaliteit productan sn

diensten i B L T 7 i
| ¢. Leefbaarheid T 7 T 7 T

d. Bijzondere doelgroepen T [ 7 7 7

. Bouwproduche 8 7 8 B 8 —

f. Stedelijke

vernieuwing/dorpsvamieuwing G [+ 7

g. Overige opgaven B 4 G 2] G

Gemiddeld presteren naar

opgave T

Toselichting:

. De feitelijke en geplande prestatics leiden erloe dat aan de externe opgaven wordt voldaan

Il. De corporatie heeft op ieder van de prestabevelden gedegen inzicht in de opgave

NI, De corporatie vertaall opgaven naar concrete doslen en verantwoordt extern de prionteilen die daarbij zijn
gesteld

IV.  De corporatie beoordeslt jaadijks de voorgang en de realisatie van de opgaven en trekt daaruit conclusies
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Presteren naar vermogen

Omschrijving

|. Mate waarin het beschikbare eigen vermogen wordt
ingezet

Il. De corporatie hesft een duidelijke visie en doslstalling
geformuleerd ten aanzien van het benogde economische
_rendement op het (eigen) vermogan.

ll. De corparatie hanteert ecn solvabiliteilsdoelstalling die
wordt verantwoord in het lichl van het gerealisesrde en/of
voargenomen investeringsprogramma

IV. Da corporatie presteert efficient

Gemiddeld presteren naar vermogen

& Raeflex 33

Beaordeling Weging
T T0%
7 10%
7 10%
8 10%
T




Visitaberapport Woningstichting SU Joseph

Presteren volgens stakeholders

Prestatievelden

1 =70%

Il =10%

= 10%

IV =10%

a. Beschikbaarheid bataalbare woningen

cijfer 2

b | everen kwaliteit producten en diensten

¢. Leefbaarhaid

d. Bijzondere doelgroepen

| &. Bouwproductie

f. Sledelijke vernisuwing/dorpsvernieuwing

| a .Overige opgaven

e T s I e T O e T |

=~ |Th =] | oy |~

=i |= |=J |0 | [=& |=d

Gemiddeld prasteren volgens stakeholders

Toslichting

= =~ = ||~ |~

I De ambitie en doslan van de corporatie verhouden zich valgens de stakeholders tot da apgaven in het
werkgebied en de financicle mogelijkheden van de corporatie. De feiteljke en geplande prestaties dragen

aantoonbaar bij aan de realisatie van verwachtingen, wensen en/of verlangens van stakeholders.

- De corporatie kent alle relevante stakeholders op de prestatisvelden en kent hun verwachtingan, wensen

enfof verlangens.

I De corporatie maakt duidelijk aan welke verwachtingen, wensen en/of verlangens van stakeholders kan
worden voldaan en verwerkt deze op transparante wijze in het eigen beleid.

IV De corporatie betrekt de oordelen van de stakeholders {over de mate waarin de feitelijke en geplande
prestalies aantoonbaar bijdragen aan de realisatie van verwachtingen) aentconbaar bij de formulering van

loekomstge prestaties.

© Racllex
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Governance Oordeel | Weging
a. Goed bestuur: male waann er een visie op toczichl is, de output is vastgesteld en taakomschnjvir
van bestuur en toerichthouder aanwezig is. 7 20%
b1. De mate waarin de maatschappelijke verantwoording ten aanzien van eigen ambilies en doalen

| plaatsvindl 6 20%
b2. De mate waarin de maatschappelijke verantwoording ten aanzien van opgaven in hel werkgebidg
plaatsvindl 5 204%
hd. De mate waarin de maatschappelijke verantwoording ten aanzien van betrokkenheid stakeholdd
plaatsvindt ] 20%:
b4, De mate waarin de maatschappelijke verantwoording ten aanzien van het vermogen plaatsvindt & 20%
Gemiddeld Governance 6
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Bijlage 1 Verantwoording Visitatie

Geraadpleagde literatuur en schriftelijke bronnen

@ Raeflex

Accountantsverslag 2008, de Kok 27 april 2007,

Auditrapport 1° periodieke controle onderzoek 1SQ 9001:2000, TNO Cerlification, d.d. 4
december 2008,

Afwerkingspakket STJA 2006.

Appartementencomplex Organjestacte, d.d. april 2004, STJA,

Beoordeling financiels positie verslagjaar 2006, Brief van het Centraal Fonds Valkshuisvesting
aan het Bestuur van de Woningstichting st. Joseph d.d. 21 augustus 2007,

Corporatie in perspectief, CFV 2007

Derde bedrijfsinformatie 2007, oktober 2007,

De visie van belangenhouders op St. Joseph Almelo. Belangenhoudershijeenkomst 29
november 2007.

De Willibrordkerk Almelo.

Het glazen huis, prijs voor transparante wooncorporaties, Pricewaterhousecoopers/SEV.
Herziene beoordelingsmethedick. Brief van het Centraal Fonds Vaolkshuisvesting aan de heer
Pipers van de Woningstichting st. Joseph d.d. 7 februari 2007,

Kwaliteit van dienstverlening. Resultaten meting KWH-Huurlabel 2007,

Leetbaarheid, okioher 2006,

Levensverhalen uit het Sluistersveld,

Mizuwe financigle beoordelingssystematick. Brief van het Centraal Fonds Vuolkshuisvesting
aan de heer Pipers van de Woningstichting st. Josaph d.d. 14 september 2008,

Oog voor de menselijke maat, Ondernemingsplan Grondslagen 2004-2008. STJA.
Overdracht erfpachigronden. Brief van de heer J.C. Kamst aan het college van
Burgemeesters en Wethouders van de gemeente Almelo d.d. 4 april 2008,

Pilot herziene beoordelingsmethodiek. Brief van het Centraal Fonds Velkshuisvesting aan het
bestuur van de Woningstichting st. Joseph d.d. 8 maart 2007.

Plannen Wasteres. Informatiebrief van STJA aan bewoners Westeres 4 oktober 2007,
Preslalisoordee| 2006, VROM Wonen Wijken en Integratie. 30 november 2007,

Procuratie- en mandateringsregeling, november 2006,

Risicomanagemeant, november 2007,

Sociaal plan Vernieuwing Rumerslanden,

Sland van zaken herziening financiéle becordelingsmethodick. Brief van het Centraal Fonds
Volkshuisvesting aan het bestuur van de Woningstichting st. Joseph d.d. 10 september 2007,
Starten proces om te komen tot het Ondernemingsplan 2009-2013, memo van de
directeur/bestuurder aan de vaarzitter, de inkomend voorzitter en secretaris van de HAR d.d.
18 mei 2007,

Startnotitie werkgroep strategisch voorraadbeleid, juli 2005.

Startnotitie Wijkvisie Westeres. Memo van Adj aan WSVE d.d. 18 maart 2008,

Strategisch marketingplan 2005-2009, STJA, januari 2005,

Slrategisch Voorraadbeleidsplan, juni 2005.

St.Joseph Almele, Onderzoek herstructurening St.Joseph buurt, Jobo, Hengelo, 27 juni 2007,
Thuis bij St. Joseph — 85 jaar bouwen aan wonen.

Treasurystatuut, november 2007,

Uitkomsten prololype herzienc financiéla beoordelingssystematiek CFV (inclusief leaswjzer)
Verkoopplan, januarj 2008,
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*  \Vierds bedrifsinformatie 2007, februari 2008,
= Voorbeelden bewonersanquéte inzake monitaring na woningaanbieding.
= \oorbeeld exit enquéte bewoners.

= Voorlopige SLA Wijkbeheer STJA ‘Schoon, heel en veilig' periode februari tot mei 2008,
*  Verslag 22 januari 2008 van de themabijeenkomst RvCibestuurder ‘rapportage inzake inputiase

ondernemingsplan 2000-2013",
= Wikbeheer STJA ‘schoon, heel an veilig', STJA november 2007
= Wikontwikkelingsplan Ossenkoppelerhoeki.
= Wikentwikkalingsplan Sluistersveld.

= Wonen in Twenta. Twents Woningmarktonderznek 2006 d.d, 24 mei 2007 De Companen,
*  Woningmarkitrends Omnibus 2004 Almelo, Burcau Onderzoek en Statistick Gemeente

Almelo,
= Woningtype Almelo. Een onderzock naar het wooncomfort in 'Buiten Mijrees’.
= Woonlijn nummer 1, 2 en 3.
= Woonvisie 2005-2009, gemeents Almelo.
= Zelfanalyse visitatie 2008, STJA.

Gelnterviewde personen:
De heer J.C. Kamst, directaur-bestuurder

Kader

De heer A. van Houten, hoofd projecten

De heer J.B.M. Pipers, controller

De heer M.J.J. Weering, hoofd woondiensten
Mevrouw A M.B. Weusthuis, beleidsmedewerker
De heer G.A. Wils, adjunct-directeur

Cndernemingsraacl

De heer A. Radel, voorzitter
Mevrouw J. Winters, secretaris
(e heer A.G. Engbers, lid

Haad van Cormmissarissen

De heer J.H.B. Averdijk, voorzitter

De heer G.H.J. Veldhof, vicevoorzitter
Mevrouw P. Koaij, lid

Gemeeanle Almelo

De heer R.J.M. van Broekhoven, wethouder gemeente Almelo

De heer B. Kuiper, wethouder gemeente Almelo

Mevrouw J.M.M. Kuik, wethouder gemeente Almelo

De heer T.J. Schouten, wethouder gemeente Almelo

De heer A, Sjcers, wethouder gemeente Almelo

De heer B. Haakmeester, afdelingshoofd Vastgoed en Belastingen gemeente Almelo
De heer J. Haarhuis, directeur Strategie en Stadsprojecten gemeente Almelo

De heer H. Nijkamp, afdelingshoofd Stadsheheer gemeente Almealo

2 Raellex 38



Visitalierappon Weningstichling 31, Joseph

Folitieke pariijen
De heer B, Kozijn, fractievoorzitter PvdA
De heer G.H. Slettenhaar, fractievoorzitter CDA

Gemeentas Dinkelland
De heer R. Engbers, wethouder gemeente Dinkelland
De heer G. Flinkers, ambtenaar valkshuisvesting en plaatsvervangend raadsgriffier

Gemeente Tubbergen
De heer P.J. van der Vinne, wethouder gemeenta Tubbergen

Beter Wonan
De heer P.R.A. van der Hout, directeur-bestuurder Beter Wonen
De heer E.D. Storm van Leeuwen, manager ontwikkeling en projecten

Makelaar
De heer J.H.H.M. Platenkamp, makelaar taxateur

HuurdersAdviesFaac

Mevrouw G. Lentz-Fleming, voorzitter
D& heer W.E. Otten, secretaris

De heer P_J. Nijhuis, vice-voorzitter

Bawonerscommissies
De heer H.C. Kamp, voorzitter wijkcommissie Sluitersveld
De heer J.F.C. Arends, voorzitter bewonerscommissie Padberghof

Zarginstellingen

De heer H. Snijders, directeur Strategie en Innovatie Carint Reggeland Groep
De heer P F .M. Weda, voorzitter Raad van Bestuur Triviurmn Meulenbelt Zorg
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Bijlage 2 Visitatiecommissie

Raeflex werkl met een netwerk van onafhankelijke visitatoren. Dit zijn professionals uit de
welenschap, de overheid en hel bednjfsleven. Een brede managementervaring en veel kennis en
expertise op de gebieden financiesl, bestuurlijk, valkshuisvesting, wonen en zarg, management,
organisatieontwikkeling of corporate communicatie is bij onze visitatoren aanwezig. Raeflex hanteert
een gedragscode voor alle visitatoren en secretarissen. Naast onze visitatiemethodisk borgen onze
visitaloren de kwaliteit van onze visitaties.

Voorzitter:

Personalia

Maam, titel, voorletters:
Koopmanschap AC, A T.A.

Geboorteplaats en —
datum;
Zwolle, 11 juli 1953

Woonplaals:
Utrecht

Huidige functie:
= Concerncontrolling, adviseur, mediator
Ondenwijs:
= 2004: INK-auditor
»  2001: Aliround mediationopleiding
*  2001: Collegeserie resultaatgerichte bedrijfsvaering
* 1996 post HBO opelding leergang controller
+ 1985 Controleleer voor controllers
= 1994, Hogere Opleiding Bedrijffskunde. diverse modules
= 1930: MBA
= 1985 PD
= 1976 HBO Cultureel werk
= 1972: HBS-A

*  Cursussen: Volkshuisvesting; Grondbelsid:
Verandermanagement; Controlling; Dualisme

Loopbaan:

¢ 2002 — heden Visitator Racflex
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2001~ heden: Interim-concerncontroller: coach; adviseur;
INK-auditor; gastdocent Hogeschool Utrecht

2001: Gemeente De Bilt; Cancerncontroller,
atdelingshoofd, adviserend lid managementteam

2000: Provincie Utrecht: Controller Dienst Water en Milieu:
Hoofd Stafbureau

1995 - 2001: Bestuur Regio Utrecht, onafhankelijk
adviseur; dagelijks bestuur; lid M1

1984 - 1885 Regionaal Beraad Utrecht, Belsidsmede-
werker algemene zaken

1994 - 1994. Interim-cotrdinator integrala veiligheid,
wijkbehesr

1993 - 1994 Projectleider Stadswachten

1993 - 1993: Opzetten en implementatic Financigle
administratie privatiseringsproces Woonwagenzaken
Gemeente Utrecht

1993 - 1993 Freelance medewerker Adviesburcau

1985 — 1882 Dienst Woningbeheer Utrecht: Business Unit
manager ouderenhuisvesting, Voorzitter
Medezeggenschaps-commissie

1984: GSD Gemeente Utrecht; Projectieider

Mevenfuncties:

L

2005 Statenlid Provincie Utrecht en commissielid Ruimte
en Groen,

2005 - heden. Commissielid Zorg, Cultuur en Welzijn van
de Provincie Utrecht

2005 - heden: INK-auditor

2001 - heden: Administrateur vereniging van eigenaren,
Rijnsweerd Zuid (Utrecht)

06-2006 — heden: Penningmeester Stichting Hospice
Utrecht
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Algemeen commissielid:

@ Racllex

Personalia

Naam, fitel, voorletters:
Boogaard, drs J.A.

Geboorteplaats en —
datum;
Weslkapelle, B april 1946

Woonplaats:
Heeze

Huidige functie:

Zelfstandig organisatie- en managementadviseur

Onderwijs.

Universitair onderwijs, EUR te Rotterdam, Sociologisch-
Economische afstudeerrichting; afgestudeerd in 1975

Chr. Hbs voor Walcheren te Middelburg: 1958-1963

Loopbaan:

20086 - heden: Visitator Raeflex
2006: Zelfstandig organisatie- en managementadviseur

1984-2006: Bestuurder/Algemeen directeur
woningeorporatie De Nieuwe Unie, Stichting
Volkswoningen, Maatschappij voor Volkswaningen NV te
Fotterdam

1975-1984; Organisalieadviseur, interim-manager,
crisismanager Nationale Woningraad

1966-1874: Reisleidar Trans BV te Utrecht, lijidens studie

1963-1965: Salaris- en bakkerijadministrateur Co-op
Zeeland te Viissingen

MNevenfuncties:

Voorzitter Raad van Commissarissen StadsVastgoed te
Fotterdam

Lid Raad van Toezicht TBV Wonen te Tilburg
Voorzitter Stichting Administratiekantoor Aandelen NCCW
Lid Raad van Advies Vilaal Pendrecht te Rottardam

Lid van het bestuur van Dutch Institute Guarantees for
Housing

a3
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= Penningmeester Stichting Housing+, gericht op vhy-
ontwikkelingen in Centraal en Qost-Eurcpa

= Lid van het Bestuur van Stichting Netpartner, een netwerk
van ocud-bestuurders van corporaties en andere
{semi)overheidsorganisaties

* Lid Raad van Toczicht ENG-Furofondsan

Algemeen commissielid:

Personalia

MNaam, titel, voorlstters:
van Linge, drs., E.D,

Geboorteplaats en —
datum:

Veendam, 5 augustus
1949

Weonplaats:
Nieuwegein

Huidige functie:
= Zelfstandig adviseur
Onderwijs:
= Doctoraslexamen bedrijfskunde
* HKandidaatsexamen economie
= Propedeuse Econometrie
+ HB5-B
Loopbaan:
= 2006 Visitator Racflex

¢ Wethouder wonen, ruimtelijke ordening, regio e.a. te
Misuwegein

*  DB-lid Bestuur Regio Utrecht (ruimlelijke ordening, en
regionaal structuurplan)

¢ Commissaris waterleidingbedrijf Hydron Midden Nederland

= Projectmanager en organisatie-adviseur bij Fortis
MNederland

Mevenfunclies:

e Landelik bestuurslid van een vakbond
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= Lid Raad van Toezicht kinderopvangorganisatic Kindergein

» Diverse functies binnen een politicke partij

Secretaris:

Parsonalia

MNaam, titel, voorletters,
Jonker, F. drs

Geboorteplasts en —
datum:
Alkmaar, 268-03-1880

Woonplaats:
Utrecht

Huidige functie:

= Adviseur bedrijffsvoering bij Berenschot Public
Management, adviesgroep Verbetering Bedrijffsvoering

Onderwijs:
s 2007-heden Vrije Universiteit Amsterdam, Bastuurskunde.

¢ 1999 — 2003 Universiteit Utrecht, Algemeen Sociale
Wetenschappen, afstudeerrichting Cultuur, Zorg en Welziin

= 2001 = 2002 Universiteit Utrecht, Rechten {gevolgd
Criminologie, Inleiding recht, Juridische vaardigheden en
Europese rechtsgeschiedenis)

¢ 2001 - 2002 Utrecht School of Governance, Qrganisatie,
Beleid en Management

* 1998 — 1999 Noordelijke Hogeschool | esuwarden,
Personeel en Organisatie (propedeuse)

Loopbaan:

¢ 2004 - heden Berenschot Public Management adviseur
bedrijfsvoering

« 2002 - 2004 VanDoorneHuiskes en Partners,
organisaticonderzoek en advies

¢ 2002 - 2003 Stichting Onderwijs Evaluatie Rapport.
Onderroskscodrdinator

Relevanle nevenfuncties:
* 2006 — heden Lid van de wijkraad Binnenstad Ulrecht

« 2006 —- 2008 Lid van het bewonersplatform Centrale Oude
Stad Litrecht

& Raeflex 45
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Visilatierappart Waoningshching St Joseph

Bijlage 3  Het Certificaat

verklaart dat:

Woningcorporatie STJA te Almelo een visitatie heeft
aigerond conform de Aedescode en Governance Code
voor woningcorporaties. Het visitalierapport is openbaar en
beschikbaar via de website van Raeflex.

Uirgcht, ‘2Y Juﬂ; 208

Marnans de visltaliecomanissi

Mamens Faclips

= v

==

Niw, drs, WML, T8 Watnr

wion ziller vishatiscomminsie diractour Haefles

raei!ex

Lattbryeamrgnl 56/ 251 | QL Uhinchl § Pugineg B 5 AR R ARRCCRL T wier, sl o

2 Haellex A7
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Bijlage 4 Overzicht doelstellingen en prestaties
Ambities Meetbare doelen Feitelijke prestaties | Geprogrammeerde
prestaties
DBeschikbaarhieid = 25% van de = Percentage Prestatiedoal blifft gehandhaald,
betaalbare gerealiseende gerealiseorde
huurwoningen: nieusebouy mos mieuwbouw;
parmanant berelkbaar zijn voor
voldoende woningen hurteeslagontvangers. 2004: -
woor lagere & Aantal progecten buiten 2005: 47%
inkomens. Daze Almelo in vitvoering 2 in 2“”?' NS
2007 F4%

mogten ook in eon
nieuwbodwwoning
kunnen wonen:
tegengaan
Eafgregatie,

2007

" Aantal
woningen'verhuureenhe
denin Almela in 2007
40

= Aantal projecten builen
Almelo in ultvoering in
2007: 1

= Aanial
wonmoenfverhuwreanhe
den in Almala in 2007
40

Leveren van de
gewensla kwalitait
praducten on
diensien. nieuvwbouw
STJA moet
hoogwaardige
kwalitedt hobben,
Architeclonische
esthetische kwalited
moel hoog zijn
Duurzame
vormyeving, chigua
en tijdloze uitstraling.

WWE-punten recentsa
niguwhouw:

Blssing: cat G: 145, cal O;
164

Eskerloren; cat D: 168
Eskerpleln cat A° 130, cal
B: 151, Cal G; 1586,

Prestatiedoel blijft gehandhaafd.

Kwallel processen
en dienstverlening
moel op hooq niveau

slaan,

150 50012000 cedificaat
dicnl gecontinuesrd
behouden te blijven,

In 2007 eersie KWH-
meting.

150 paarfks verlengd,
2007 nisuw
kwalitelshandbook
Meting KWH-Huwlabel
2007,

Jaarlyks: verlening 150
2008; KWH-toats

Bewsnars moelen in
gen 2o vl
magelijke woning
WO

Waningen worden in de
geest van hel

politiskeurmerk ulgevoerd.

Veiligheldskeuringon i alle

woningen wilvoeren,

Tet an met 2007 15 88%
van de uilvoeringen gerced,

Amhitics blijven gehandhaafd,

Aandach! voor
| gerieflijke,

Houlloepassingen F5C
necerlificesrd.

= HH-kelels In weningen.
* Kruiprulmteloos houwen

= HR ketels bij alle nicuwbouw,
* Waterinfiliraticsystemen bij alla

 Raeflox
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Weningon en
milielaspecien,

» Waterinfiltratios ystemen
In Kallenweld, Mijrees en

Hedeman.

Zonnecclletoran m
Sheddakwoningen
Hedeman

Gescheuden
grifswateropuang
Hedeman en Kollenveld.
FSC-keurmark in
huizbestak.

Afkoppelen
hemelwaleravoer
I herisiahof.

Ambities Meetbare doelen Feitelijke prestaties | Geprogrammeerde
prestaties
energlazuinige in Hedeman, niguwbouw,

v Uitvaaring convenant duurzaam
botiwen,

Leafbasrheid;

= Wijken moaten
leafbaar zijn

* Waoonamgeving
moel schoon, heal
en viellig zlfn.

* Bawaners mocten

de mogelijkheid

hebben mee ta

praten an

beslissen over hun

diracte

WOOnomgeving.

Op balaldsniveau

ingpraak van de

HunrdersAdviesRa
ad bij
leefbaarheid

® 2006: Udvoeren acties
MNaola leefbaarhaid STUA:
Instelling interne
warkgroep per 1 januari
2007,

2006; Mota leafbaarheid
STJA, Nulmeting naar de

tyzieke leolbaarheid,
2006, wijkschouw.
2006; Vergroting
betrokkenheid HAR en
huurders-

bewonerscommissies,

(mterna en extermne) aan
het beleidskader van
STJA.

2006; Uitbrangen van
adviezen aan de

Bestuurdey omtrent
investeringen,
2006: Bewaken van de

vaartgang van nitiglieven

waarin STJA parlicipesn.

2008 vitbrengen van

evaluatierapportages over

de voorgang on

resultaten,

2006; Teetzen indiaticven

Litvoening nota
Huurders- an
bewonersparicipatie’
waarhij bowoners meer
belrokken kunnen
raken,

Opzet en starl wilvoering
wifkboheer ‘schoon heal
en veilig, waaronder
introductle SLA
Parlodiak wijkschouw
met HAR en daaruit

voorhioeiand
acliepuntan.

2007 CFV: uitgaven
leefbaarticid 43 euro par

wuongelegenhaid
(referentiegroep 52

AL

Uitvoenng wan het net ingezefie
breleid,

Koesteren zittenda
| huurders

Liiten waardering deoor
middel van gestes.

Wordl in het jaarversiag
2007 bavestigd

= Raellex
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Visltatierapporl Woningstichling St Joseph

bouwproductic voor de duur
van het ondermemingsplan

2004 13 (koupwoningen)
H005. 74 {waarvan 26

jaren wordt een mix van koop- en
huurwoningen. Prognose:

Ambities Meetbare doelen Feitelljke prestaties | Geprogrammeerde
prestaties
= Coulant opireden bij
eindinspeclie woning
langdurige hulrders, o
Byzondere * Realseren voldoenda ® Realisatie zorgwoningen | Centmuering huidige beleid 1en
doglgroepen woningen mat zorg. in Almela, Tubbergen on ganzien van zorg voor bijzandere
{waarander wonaen * Raealiseren huisvesling Wierden. doglgroepen,
£ 2071) woor kwelsbare grogpan = Realisatie hulsvesting via
(ex-virslaalden, verhuur-onder-convanant,
psychiatrische patiénien bijdrage geleverd aan de
ete. fotstandkoming
* Leveren bijdrage in de Vangnetzorg,
opwang van personen met | © Mecgewerkl aan
ewaar afwijkand lotstandkaming Sociaal
woongedra, Pension,
= Verhuringen aan Avelaijn,
J.P. van den
Bentstichting
Vrkoop Verkoopbeleid in hel kader | nowvlL 2008: 75 woningen, ophrengst van
van hel siratagisch 3175.000 evuro (maxmaal 120
voorraadbeleid, Waningen).
2009-2017_ 75 woningen per Javaar
Bouwpraductis Geprognosticearde Miguwbouw: Bouwproductic voor de kemende

2004-2009 s 2% per jaar koopwoningen) ;;;‘; ““:g H:':' ;
waardoor er per 1 januari 2006° 229 4009 G0 120
2008 5700 woringen in 2007, 35 i = 1
eifjendom zouden moeten Geprognosticesrde ng 155 &0
2in, productis wordt Door voarqenomen verkoop wardl
gerealisoord. het aanlal woningen per 11 /2009
niel gehaald.
Bouwpraductio 2004-2008 er zol gedegen | = Geen infa = Geen nlo
marktonderzoek
vooralgean aan het
realiseran van
nieuwbauwprojecten {om
maatwerk le kunnen
leveren en wanen in byede
L variéleiten aan te biaden,
Stedelijke- of Aantrekkelyke wijken = Eerste fase Slulstersveld, | = Amnirekkelijke buurten realiseren in

dorpsvernieuwing:

realseren van de
herstructureringsgebieden
Shuisterveld-Rumerslandean,

buurt Hedeman,
gerealiseerd. Niguw
winkelcenirum,

herstructuraringsgebieden
Shasterveld-Rumerslandon,
Weslaras.

Westeres, evenwlchlige mix fussen | « In Geesteron on Denekamp start
kaop- en huurweningen. nieuwbouw in 2008,
Aantrekkelijke,
© Raeflex 51
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Inventariseron welke
opgaven er liggen en
daarmee aan de slag

|_g=an,

Tubbergen en Wierden,

Ambities Mestbare doelen Feitelijke prestaties | Geprogrammeerde
_ prestaties
sledenhouwkundige
opzel en veel aandacht
Woor
wn-unurrmen.-ings,laclpr_un
In dorpan Mieuwbouw garealiseerd in | Gesprekken met gemesantan burlen

Almale am te kamon ol
prestaticconiracten worden in 2008
opgestart,

Inventariseren

Gpgaven

2004-2008 voorldurend
inventanseren informatie
OVET WOONWENEER
anbakende
markisogmenten om te
kunnen anticiperen op
oiitwikkelingen, hierbij de
klant betrokken

Gean cancride inlo

Gaen info

Overige opgaven:
Stimuleren cullurele
uitingen in Almelo en
beheer kunst ST.JA.

Geen info

T Raeflex

Ceen info

Aandacht creseran woor Helicon en
samen met anderen Almelo op
cullureel iak promoten, zowel

binnen als bullen de stad,
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Prasteren naar opgave

Wonen en raorg. tol

stand brengen van
husvesting voor
ouderen,
gehandicapten on

personen dia 2org

leefhaarheidsnola’s

* Nota
WODNZOMEones en
wijkservicepunban

= Halljarlijkse
convenanten
taakstelling

Doelstellingen | Meetbare opgaven Feltelijke prestaties Geprogrammeerde
_ prestaties
Zyrg dragen voor Mata lage nkomens, ;::: G“dk:;{: Bnm“:':;: D:';: Mola lege inkomens, lage
valdaende lage huren gemeaente 2005 R 5535 g2 | huren wardl pernodiek
bereikbare Almela 2006 36% 57% "% geaclualiseerd,
2007 5% 58% T%
woningen Trend 7o 4% 3% | Corporaties gevan
uitveering aan de
alzpraken die hicruil
voarfvioeien en die deel
vilmaken van het
prestalieconvenanl mel de
gemesnte Almelo
Kwaliteill van DUBG-convenant tal Afapraken uil het convanant zijn * convenant Comfortabel,
woongelegenheden | mei 2008 nagekomen. De ambities van 37JA liggen gerond en encrgiezuinig
Convenant Confortabel, | hoger en &taan beschreven de onderdalen wonen is van kracht
gezond en energieruiniy | Presteren naar ambiiie. *BBSH
wonan, mei 2006, * Bouwbesluit
BBSH
Bouwhesiuil
Leefaarhed * BASH Ossenkappelerhock: aankoop en Elaop = Ussenkoppelerhoek:
vergroten in de = e Wilkbrordkerk, Aanslultend voorherciding verdar uitvoering
buurten an wijken wijkontwikkalingsplan meuwbouw van da Titus Rrandsmahosf WOoP
nen (WOP'E) voor de waarvan veel aandachl voor wonen en zorg. | = Shsterveld: verdor
wijken Vearbereiding grooslonderhoud en plaatsen uitvoering WOP
Aaldennkshoek, liften flals Rembrandilaan = 2008 nisuwhouw van
Ossenkoppalathosk Vandaelisme aanpak Gerard Dousiraal de Tilus
en Slultarsveld zijn Uitvoering project onderhoud gemeantedijk Brandsmahoef

areen
Shistersveld: grooischalige
herstructurenings opgave mat daarin ves
aandacht voor leefbaarheidsopgave.

Realisatie wilksernicepunl in Sluistersveld.
Realsatie AHOED Schelfhorst
Huisvesting statushouders volgens
convenant (N=18 in 2007)

Huisvasting urgent velgens convenant,

Invastarngen in Sociagl Pension.

" Mola WOONZorgroneas en
wijksendcepunian

*  Haljaarlghse
nonvenanien
laaksleliing

slalushouders

en hegeleiding statushouders: 16 Investionngen in vangnetzorg *  Hulsvesting
bishoswven, personen in 2007, Aanpassingen, hulsvesting volgens WG, woningszockenden met
= Huisvesting urgentieverklaring
waoningszockenden *  Regeling afspraken
mel over vangnetzorg en
urgentieverkiaring sociagl pension
* Regeling/ afspraken * Convenant Wet
B Raeflax 53



Visitatierappen Woningstichling 51, Juseph

Doelstellingen | Meetbare opgaven | Feitelijke prestaties Geprogrammeerde
prestaties

over vangneleorg en Voorzicming
sociaal pansian Gehandicapten

*  Convenant Wat *  Realisatie AHOED
Voo zicnng Ossekoppelerhoek,
Gehandicapten

»  [rls specifiek in
Almelo lussen 2006-
2015 behoelte aan
2250 0-
tredenwaningen,
AG virzorgd wonen
[wonmgen), 14
beschermd wanen
plaateen an 277
Inlrarmurale
woningen,

Bouwproductie = Jamrlgkse *  Gereahsecrde productie afgelopen jaren: Geregliseerde praductie:

woningbouwplannin | Mieuwbouw: 2008: 220
O programmcing 2004 13 (koon) = Prostaliealspraken
mal gemeenie, 2005 74 (waarvan 28 koop) meuwbous 2008,
opgenomen in 2006 299 {alles huur) nieuwbouw 2008-2012
prestatisconvenant. 2007 35 (alles huur) &n Prospecls,
In totaal spreckl de = Jaarlijkse
WOONVISie over gen Aandachl voor Mulli-doelgroepweningen woningbowuwplanning!-
gemiddelds brufn programma.
woningprodisctie ®  |n 2008
fusson Z005-2009 prestatiocontract mat
van S0 woningen, gemeente Dinkelland,
[hl 5 nefto een = Mel andere gemecntcn
toaname van 400 wordl fetracht ook (ol
WOning e, alspraken le komen.

s Woonvisie
gemeenta 2005-
200%: bij uitleg) ca
20%
sociaalberelkbaar.
In binnenstedelijk
maar dan gemiddeld
sociand,

= Afspraak mel VROM
via
prestaticosdes|brief

= Wonen in Twanta
{2006): In de
landedifke gomeenle = =]

= Haollex a4




Visllatlerappont Waoningshehling St Joseph

Doelstellingen

Meetbare opgaven

Feitell]ke prestaties

Geprogrammeerde
prastaties

ligh i de komenda
jaren
varhoudingsgewijs
eon grolere opgave
YOOT NigLUwe

WONingen,

= Wanen in Twente

(2006); 16% van de
huurders in Almela wil
da huurwoning
kopan,

Wonen in Twente
(2006): 41% van de
starters blijkt op zoek
nagr een huurwoning
en starlers hebban
maar aen heperkic
behoglte aan
koopwoningen.
Waonen in Twante
{2006): Er is spocilick
in Almelo lussen
2006-2015 behoafte
aan 2290 0-
tredenwoningen, 4680
virrzorgd wonen
{woningen), 14
beschermd wanen
plaatsen en 277
Intramurale
woningen.

Wonen in Twente
(2006)- Er zijn
teworllen aan
betaalbara
huurappartemaenten
med fifl voor mel
name senioran. Er
dredgen overschottan
te enistaan aan
apartecmenten zonder
Iilt en aan
eengazinshuunsoning
an.

i Haeflex

55
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Doelstellingen '

Meetbare opgaven

Feitelijke prestaties

Geprog rammeerde
prestaties

Sledelijke- of
dorpsvernieuwing

Vastslelling
uitgangspunten voor
hesstructurenng van
woengebieden In
erfpachtovereankom
&t van 14-12-2000
{onderdee]
preslaltisconvenant).
WOP's

Wonen in Twonle
(2008), De
voorporlogse en
nasorlogee
flatwifken in Almelo
hebben het moallijk,
maar ook de
moderner s wiken it
de jaren 70 en 80
gaan het meellijker
krijgen. Ce waag is
kleiner dan het

adrbod.
Overige opgaven 2%. regaling kunst in Slichting Helicon opgaricht. Fha regeling kunst in
openbare ruimie, Kunst in die 17 fase van nieuwbouw Hedeman: openbare ruimian,
wordl in eersle helft van 2008 geplaatst in
nauvwe samenwerking mel bewoners, scholen
En andere betrokkenen
i3 Raeilax 56




Visitalierappon Waningstiching S1L Joseph

Fresteren naar vermogen

cantinuited arqanisabic
doar financies| beleid

van het
wasrslandsvermogen [de
solvabihteil), Uitgangspunt
i miet onder de 12% (of
luzsen de 25 en 30%).

weerstandsniveau s
32%.

Visies Meetbare opgaven Feitelijke Geprogrammeerde prestaties
prestaties
Zorg dragen 2005; hel op peil houden Huidig Zia uitgangspuint

Eigen vermogen

2006° 35,042,000
2007 33.495.000

| Solvabiliteil

Extra potentios on

risico bulfers

2006° 10,8, 2007. 10,9

Ecenomisch rendament

-2.6% in 2006 (van het
vastgoed)

Elficiénte Prifs/hwalitell = 2,5,
bedrijfsvaering uitpave onderhoid G&1
& Hagflex =T
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Presteren volgens stakeholders

Prestaties (jaar en)

Participatic

Ul versiag 22 januari 2008 van
de themabfeankomst
RvCibestuurder “rapporlage
inzake inpultase
ondernemingsplan 2008-2013°
blijkt dat de belangenhoudors
van mening zin dal er een
kwaliteitsslag moet worden
gemaakt mat batrekking tal het

aanbad van woningen,

Lt versieg 22 januarl 2008 van
de themableenkomst
RvCibestuurder “rapporiage
inzake inpulfase
ondernemingsplan 2008-2013"
blijkt dat de regionalisering
begrepen wordl maar dat de inzet
| woor Almelo niet mag afnamen,

B1JA de parlicipatie heaft
georganiseerd zal tegen hel
licht warden gehowden,

Wensen van stakeholders (moctbare) Afspraken Geprogrammesrde
mel stakeholders Jaartal Prestaties jaartal
200:-2009: wijze waarop Gerealiseerd

PMC’s ingezel /
straleqisch
voorraadbeheer

Uit varslag 22 januan 2008 van de
themabyeenkomst
RvCibestuurder ‘rapporage
inzake inputfase
ondefnemingsHan 2009-2013°
bilijkt dat de activiteiten niet alleaen
maar plaats hoaven te vinden op
het terrein van vastooed masr
zich evenecer diegnen uil te
bresden naer de maatschappelijke
acliviteiten {leafbaarheid)

Belangenhoudersbijeenkomst 20
novémber 2007; Exfra inspanning
vererst in duurders sectar en
koopsester in Almalo,

Leefbaarheldbaleid
wordt in 2008 verder
uilgewerkt

Belangenhoudersbljeenkomsr 20
november 2007 In de reqo cxlra
aandacht voor de kernen,

EBelangenhouderehijpenkomst 20

navember 2007 combinatie met

& Raeflox
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Zzarg vaor oudéren wordl

belangrjker,

Belangenhoudersbjeenkomst 20 Lesfbaarhudbeleid wordt
november 2007: S0 Joseph mag 2008 verder uilgewarkt
acliever worden ten aanzian van hat
leafhaarheidsbileid.
Eelangenhoudersbijeenkomst 24
nevamber 2007 verwachl wordl dat

St Joseph meer haer rol pakt,
acticver wordl, meer een
siralegische partners is, investoern
in de binnenstad, verniouwend
investesr in de regio, haar rol
neemt in herstructurenng an
Ileefbaarheld

B Raeflex 59
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Governance

=
Governance

Bereikte doslen

Goed besluur. visie op toezicht, de output is

vastgesteld an taakomschrijving van bestuur en

toezichthouder zijn aanwezig,

Maalschappelijka verantwoording ten aanzien van

eigen ambities en doelen _

Maatschappelijke verantwoording ten aanzien van
opgaven in het werkoehied

Qutput is vastgesteld. Taakomschrijving aanwezig,

|s sanwezg in jaarversiag

|5 riet aanweazig

Maatschappelijke veranlwoording ten aanzian van
betrokkenheid slakeholdars

Via jaarverslag en waar nodig overleg. Gesan
belangenregister

Maatschappelijke verantwoording len aanzien van
het vermogen

Via jaarverslag/accountantverklaring

& Haellex
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woningstichting st. joseph almelo

Raeflex Heeatveldsweg la
tav. mw. Dies. W de Wager Postbus 33
7600 AA Almelo
Catharijnesingel 56 Tl (0546575800
3511 GF Utreche Fax (0546) 87 06 59
Eernail info@stja.nl
Internet wyww.stjanl
K.v.K. Enschede 06032776

Datumn 3 juli 20004
Ons kenmerk 08-0285/12TR/dlo
Onderwerp Reactie STIA op visitatierapport
Behandeld door |00, Kuamst

Gieachte meviouw De Warer,

Graag maken we van de gelegenheid gebruik om een reactie re geven up het daor
Racflex virgebrachie VISITAtierapport over onze COTPOrNe.

Woningstichting St. Joseph Almelo (STJA) heeft in 2007 besloten tor het liten houden
van cen visitatic. e sanleiding voor het moment was de totstandkoming van het
ondesnemingsplan voor de periode 2009-201 3, Wij achtten het een natuuslijk moment
o i de pesiode wirin we bezig xouden zijn met de totstandkoming van een
ondernemingsplan ook de mening van een onafhankelijke visitaticcommissie 1e horen.
Dat was eok de reden dat we = in overleg met u - nadeukkelijk beslotwen hebben wt cen
visitutie die nict vitsluitend terug zou blikken maar vooral tockomargericht zou zijn.

Uit het vigitarierapport komr het beeld naar voren van een klanrvriendelijke organisatie,
betrokken competente medewerkers en betrokken belanghouders die STJA als
betrouwbaar en uetiefl omschripeen. e kwaliteit van Jde praducten en dicnsten worndi
ook als poed beoordeeld. STJA words neerpexct als een orpanisatie met een efficictnee
bedrijfsvocnng, die echier nict ten koste paat van de kwalitei. Wij herkennen ons m dit
beeld. Wij, de medewerkers van STIA, proberen voortdurend een hoge kwaliteit van
predducten en diensten re leveren, Daarby wordr efficiénr gewerkt, echter voortdurend
vanuil een cultuur waarin oprechte interesse bestaat voor de klane. Ook de onmgeving
WAATIN W werken Is voor ons belangrijk. Wonen houdt niet op bij de voordeur en onse
betrokkenheid gaar veel verder dan de stenen, We proberen voortdurend cen evenwich
te laten bestann tugzen enermjds her zakelijk opereren en anderzijds her realiseren van de
sactale doclsielling dic we hoog in het vaandel hebben seaan,

De visitaticcommissic is aanmerkelijk keitischier over het onderdeel “povernanee’. Hierap
willen we onderstaand wgasn, cvenals op cen conclusie van de visitateconmissic bty het
anderded! ‘belanghouders’, Beide opmeckingen gaan over de principeveaag in hoeverre
cen corporatic haar esgen keuzes kan maken. De commissic plaatst cen kritische noor bij
het onderdeel ‘povernance’. Deze kritick is voor een belangrijk deel gebaseerd op de
wijze waarop de strategievorming tor stand komt, met name daa waar her gaat om het
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ontwikkelen van activiteiten 1n de regio. Wij begnjpen de gedachiepang van de
commissic. Wij beamen ook dat de strategic om in de rogio actief te worden en de wijze
waarap dat plaatsgevonden heeft en deels nog plaatsvinde, nict breeduit gecommuniceerd
is met groepen helanghouders maar met een select aattal individuele. Dig i echter cen
bewuste keuze geweest, die uir strategischie overwegingen iz genomen. Het verkejgen

van cen positic leende zich pertinent nict voor cen consultateronde bij belanghouders,
In dit opzicht heelt hey ondernemerschap geprevaleerd boven het betrekken van
belanghouders bij de totstandkoming van ons beleid, Overigens zipn we wel voornenens
collectiel mer de belanghouders in gesprek re gaan over de vraag wat de nu meest
essenticle oppaven in de plaatsen buiten Almelo zin en zullen we nadar de gesprekken
hierover hebben plantsgevonden en er besluiten o penomen, dit zeker met hen
communiceren, Wij zijn her dus volkomen ccns met de ebservalie, echier niet me de
conclusic eraan verbonden wordi, Flet is naar ons weren de vojheid van een

ondernemer, ook een maatschappelijke, om uit strategisch oogpunt nier alles 1e delen

et zijn omgeving in een stadium dar daar niel nip voor 15, Onze velgende opmerking
over de belanghouders handelr over de apmerking van de commussie dat de COTPOE
volgens belanghouders nog actiever mag worden inzake bouwproductic en stedelijke
vermeuwing, met name waar het de Almelose Brnensiad betrefi, Hier peldt dat we
hewust cen pus op de plaats gemazkt hebben ten aanxien van onze inspamnngen in de
binenstad van Almela. De algelapen twee decennia sijn we hier buttengewoon actef
peweest. We hebben een herbestemming pepeven aan cen vaormalig fabricksrerrem,
bijna 300 huueappartementen gerealiseerd, meerdere woningeomplexen van institutioncle
belegpers overpenomen, kuopappartementen gerealiseerd, grondposities ingenamen om
ongewensie bebouwingen e voorkomen, enz. enz. Ten aanzien van de huidige plannen
hebben we gemotiveerd ann de gemeente aangegeven dat zij vooralsnog aan zet s, We
blijven strategische partner, altiid bereid tot cen gesprek en mogelitk aci

OQok dit is cen bewuste keuze van ons als corporatic peweest. Onze handelwijie is echrer
nadrukkeliik pecommuniceerd met de gemeente. Dat één of meerdere belanghouders
desondanks van mening zijn dar hier cen taak vaos STIA ligt, s hun poed recht. Echrer,
wi) hebben cen andere mening en vinden in die 2 de opmerking hierover in het rapport
minder relevane.

Zowel de visiarie als de contacten met de visitaticcommissic hebben we als plexierig en
constructicl ervaren, Ve hebben geleid ror de nodige reflectie op ons handelen,

Het visitaterapport bevar vaor ons wanrdevolle Leschovwingen. Met name op het vlak
van het bicden van meer transparantie en de wijke Winrop we onize belanghanders
betrekken iy ons belerd seann or canstateringen in, waarmee we de homende tijd zeker
aan de slag =ullen pagn.

I. o
Metvriksdddifkegever,
Waoningsticheing 51, Joseph
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