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Deel 1: Toezicht en bestuur

Een woord vooraf

De vraag van Loesje is een goede vraag. Wanneer zijn we volwassen? Voorop staat dat je niet alleen volwassen
wordt. De mensen in onze omgeving hebben invloed op onze groei naar volwassenheid. Volwassen worden doe
je met vallen en opstaan. We leren van onze
fouten. Een volwassen organisatie durft zichzelf
een spiegel voor te houden. De spreuken van
Loesje zijn tot stand gekomen door gezamenlijk
met medewerkers van de gemeente Nieuwegein,
medewerkers van aannemers, medewerkers van
Jutphaas Wonen en een afvaardiging van onze
huurders te brainstormen over de verschillende
aspecten van wonen. Het plezier dat het formuleren
van deze spreuken heeft gebracht is net zo
belangrijk. Dit geeft de betrokkenheid en de
openheid van alle deelnemers weer en toont het
respect voor de verschillende belangen van
deelnemers. Dat noem ik volwassen.

Wij willen duidelijk en transparant onze prestaties en doelstellingen verantwoorden. We hebben een mooi
strategisch voorraadbeleid in huis, enthousiaste visies en missies met een organisatie die klaar is voor de
toekomst. Wij willen ons lokaal profileren en deze profilering ook meetbaar maken. Met dit jaarverslag richten wij
ons ten eerste naar onze lokale belanghebbenden, zoals (toekomstige) huurders en de organisaties waarmee wij
samenwerken in Nieuwegein.

Het jaar 2008 ligt nu achter ons. Voor corporaties was dit een turbulent jaar. Het kabinet heeft met een aantal
maatregelen, zoals de verplichte Vogelaar heffing en het invoeren van de Vennootschapsbelasting, de relatie
tussen corporaties en overheid op scherp gezet. Dit heeft financieel consequenties voor de corporaties dus ook
voor Jutphaas Wonen. Hierdoor kunnen we minder investeren in groot onderhoud en nieuwbouwprojecten.
Corporaties herijken hun positie als sociaal maatschappelijk ondernemer en denken daar verschillend over. De
economische crisis maakt dat er van corporaties veel wordt verwacht. Wij moeten betaalbare woningen bouwen
en bestaande woningen betaalbaar houden. Door te blijven investeren in bestaand bezit en in nieuwbouw kunnen
wij een stimulans blijven geven aan de economie van de regio Utrecht.

Van woorden naar daden

Jutphaas Wonen wil met een positieve blik naar de toekomst blijven kijken. Het jaar 2008 was vooral een jaar van
zelfreflectie, waarin we de te volgen koers voor de komende jaren hebben bepaald en de werkorganisatie op orde
hebben gebracht. Met de negen speerpunten uit het strategisch voorraadbeleid, onze beleidsvisie en de
investeringen in kennisbevordering bij de medewerkers bereiden wij ons voor op de toekomst.

Jutphaas Wonen is en blijft een lokale corporatie. Wij investeren alleen in Nieuwegein en willen dat ook blijven
doen. Met het huidige huurdersplatform hebben wij een goede professionele sparringpartner. Dit heeft het
afgelopen jaar al geleid tot goede initiatieven, zoals een nieuw klusbeleid en zorgbemiddeling.

Altijd actief in de wijk

Wij zijn actief in de wijk en hebben in de wijkanalyses duidelijke doelstellingen geformuleerd waarop wij getoetst
kunnen worden. Deze wijkanalyses zijn met het huurdersplatform en de bewonerscommissies besproken. Het
project Gemeenschappelijk Wonen gaat na jaren voorbereiding in 2009 van start. Hiermee geven we voor een
deel een nieuwe impuls aan de wijk Fokkesteeg. Samen met onze collega corporaties en de gemeente
Nieuwegein hebben wij de gebiedsvisie Jutphaas Wijkersloot opgesteld. Met deze visie krijgt Jutphaas
Wijkersloot veel kansen op nieuwe ontwikkelingen. Onze huurders van de Torenflats in Jutphaas Wijkersloot
hebben in een bewonersenquéte hun prioriteiten aangegeven. Met deze informatie zijn de plannen voor groot
onderhoud in gang gezet. Met onze partners zoals o.a.: de bewonerscommissies, wijknetwerken, gemeente
Nieuwegein, Zorgspectrum en Stichting Welzijn Nieuwegein werken we aan nieuwe initiatieven voor de wijken.
Het opzetten van een aantal woonservicezones is hier een mooi voorbeeld van.



Ik vind het belangrijk dat een directeur in contact komt met de huurders. Via het Huurdersplatform, wandelingen in
de wijk, samen met bewoners presentaties van aannemers beoordelen enzovoort. Als directeur wil ik beleven wat
er speelt bij onze klanten en bij alle organisaties die het goede met Nieuwegein voor hebben. Dat past ook bij ons
de lokaal gebonden corporatie. Ik ga mee met de woorden van Loesje “De directeur die vloog zo hop de laan in
het pad op om te kijken waar ze nou eigenlijk de baas van was”.

Jaarverslag

In dit jaarverslag komen de negen speerpunten uit het strategisch voorraadbeleid terug. Zo kunt u onze
activiteiten en prestaties van het afgelopen jaar toetsen en onze plannen voor de toekomst volgen. Hiermee
maken wij een slag naar meer openheid en naar verantwoording van ons handelen. Centraal in ons handelen,
staan de huurders van onze woningen en de samenleving van Nieuwegein.

Ik nodig u uit om dit jaarverslag te lezen. Uw reactie is van harte welkom: jaarverslag@jutphaas.nl
Dankwoord

Wij danken alle organisaties en mensen die het mogelijk maken dat wij gezamenlijk een positieve bijdrage
kunnen leveren aan de Nieuwegeinse samenleving. In deze roerige tijden willen wij de betrouwbare lokale partner
blijven. Een corporatie die de doelstellingen uit het strategisch voorraadbeleid ook daadwerkelijk gaat uitvoeren.
Het jaar 2009 wordt een spannend jaar met belangrijke ingrepen in de volkshuisvesting. Wij zijn klaar voor de
toekomst en zien die met vertrouwen en nieuwsgierigheid tegemoet.

Margaret J. Zeeman



Leeswijzer

Het jaarverslag bestaat uit vier delen:

1.

Toezicht en bestuur

Voor de lezer met weinig tijd biedt het eerste deel

voldoende informatie om een globaal beeld te vormen van de prestaties van onze organisatie in 2008. De
meeste onderwerpen die hier kort besproken worden, komen later in het jaarverslag nog eens uitgebreid aan
bod.

Context en keuzes van Jutphaas Wonen

Onze geschiedenis, omvang en de lokale omstandigheden bepalen wie we zijn geworden en ook waar we
onze energie op richten. Onze mogelijkheden en strategische keuzes worden in dit deel van het jaarverslag
besproken. Het geeft de lezer een kader voor de context waarin onze prestaties in 2008 geplaatst moeten
worden.

Profileringgebieden: mens, wijk en stad
In deze drie hoofdstukken vindt u alle informatie over onze activiteiten in 2008, wat deze hebben opgeleverd
voor de lokale samenleving en wat deze activiteiten betekenen voor de toekomst.

Jutphaas Wonen als organisatie
Tot slot volgen de hoofdstukken met informatie over onze organisatie en onze financién.



1 Bestuursverslag

Relatie overheid en de corporatiesector

De rol van corporaties is in de laatste jaren zo veranderd dat een herijking van de relatie tussen overheid,
corporatie en burger noodzakelijk was. Uit deze herijking is de conclusie getrokken dat wonen een lokale
aangelegenheid is. Er wordt uitgegaan van een maatschappelijke en zakelijke verhouding met de gemeente
waarin contractvorming op lokaal niveau kan plaatsvinden. Als lokale corporatie onderschrijven wij dit standpunt.
Wonen is lokaal. Juthaas Wonen wil de uitdaging aangaan om samen met huurders, bewoners, maatschappelijke
organisaties en de gemeente Nieuwegein te komen tot oplossingen.

De verplichte financiéle heffing voor de Vogelaar wijken en het invoeren van de vennootschapsbelasting, per 1
januari 2008, heeft de onderlinge verhoudingen tussen overheid en corporaties op scherp gezet. Zo scherp dat er
corporaties zijn die uit het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH ) bestel willen stappen. De onrust tussen
overheid en corporaties en tussen corporaties onderling heeft het imago van de corporaties geen goed gedaan.

Voor Nieuwegein betekenen deze verplichte heffingen dat de corporaties minder kunnen investeren in groot
onderhoud en nieuwbouwprojecten. Dit maakt de wachtlijst voor woningzoekenden nog langer en beperkt de
mogelijkheden van doorstroming c.g. het maken van een wooncarriére.

Om partijen weer met elkaar in gesprek te krijgen, is in opdracht van de minister van Wonen, Wijken en Integratie
(WWI) en branchevereniging Aedes, een stuurgroep ingesteld onder leiding van Rien Meijerink. Het rapport van
deze stuurgroep “Nieuw Arrangement overheid-woningcorporaties” is op 1 december 2008 gepresenteerd aan
minister E. van der Laan en aan W. van Leeuwen, voorzitter van Aedes. De kredietcrisis heeft de noodzaak tot
onderhandelingen eind 2008 in een stroomversnelling gebracht. In 2009 zal het kabinetsstandpunt en de
voorstellen voor wetgeving kenbaar worden.

“Het kabinet wil komen tot een vernieuwd, solide bestuurlijk arrangement met de corporaties, dat de corporaties
meer armslag geeft om hun rol als maatschappelijke ondernemer waar te maken en dat tegelijkertijd voldoende
waarborgen biedt voor de publieke belangen”. Dit is een passage uit de Rijksbegroting van 2009. Dit mooie
streven wordt onderschreven door de corporaties. De onderhandelingen over een nieuw solide bestuurlijk
arrangement zijn in 2008 gestart.

Ondernemingsplan

Begin 2008 is ons Strategisch Voorraad Beleid (SVB) “Prachtige mensen, Prachtige Wijken, Prachtige Stad” voor
de jaren 2008-2012 door de Raad van Commissarissen vastgesteld. Dit SVB is samen met de belanghouders
opgesteld. In dit beleidsplan worden onze visie en plannen voor de komende jaren uiteengezet. Vanuit dit SVB
hebben we in 2008 negen speerpunten benoemd en deze uitgewerkt in doelstellingen en activiteiten. Deze
speerpunten zijn:

Zorgen voor goede huisvesting

Zorgen voor betaalbare huisvesting
Wijkgericht werken vanuit klantgestuurde visie
Klantgestuurd werken

Groei, maar wel lokaal

Meer doen voor kwetshare doelgroepen
Problematiek rond vergrijzing
Vernieuwing/innovatie

Professionalisering van de organisatie

©OoNOGOA~LONPRE

Concrete uitwerking van ons beleid en van onze besluiten

Vanuit het SVB zijn wijkanalyses gemaakt. Deze wijkanalyses zijn met onze overkoepelende
huurdersvertegenwoordiging, het Huurdersplatform Jutphaas Wonen, besproken. De wijkanalyses zullen met de
bewonerscommissies en andere belanghouders in 2009 verder worden uitgewerkt. Begin 2009 geven wij een
brochure uit waarin wij onze plannen voor 2009 en 2010 in doelstellingen en activiteiten voor onze belanghouders
uiteenzetten.



Huurdersparticipatie

Op 22 januari 2008 is de samenwerkingsovereenkomst tussen het Huurdersplatform en Jutphaas Wonen
ondertekend. Onder voorzitterschap van de Woonbond zijn de leden enthousiast van start gegaan. Voor de
meeste leden was deelname aan een overkoepelende huurdersorganisatie nieuw. Het Huurdersplatform is verder
geprofessionaliseerd door te investeren in het volgen van cursussen en het bijwonen van bijeenkomsten.

Concrete uitwerking van ons beleid en onze besluiten

Bij de voorbereidingen van groot onderhoudsprojecten hebben we gebruik gemaakt van de kennis van bewoners.
In 0.a. werkgroepen en projectgroepen hebben bewoners hun inbreng en kennis over woning en woonomgeving
ingebracht. Daar waar nodig hebben bewoners advies gekregen van een onafhankelijk begeleider. Evaluatie van
deze aanpak heeft voor de organisatie goede aanvullingen en aandachtspunten opgeleverd voor toekomstige
projecten. Uit deze evaluatie hebben we o0.a. geleerd dat de frequentie en de kwaliteit van communiceren
belangrijk is. Niets laten horen, zowel vanuit Jutphaas Wonen als vanuit de bewoners, is een groot risico voor de
verdere samenwerking en het wederzijds vertrouwen.

De organisatie

In 2008 hebben we veel aandacht besteed aan de interne organisatie. Veel kennis en ervaring zit in de hoofden
van mensen en deze kennis is niet vastgelegd in systemen of procedures. Dit maakt de organisatie bij vertrek van
medewerkers erg kwetsbaar.

Jutphaas Wonen wil op eigen kracht haar primaire taak, het beheren van woningen, uitoefenen. Met deze
versterking van de organisatie en de investering in medewerkers kunnen wij onze rol van maatschappelijk
ondernemer beter invullen. Onze focus heeft zich in 2008 gericht op het goed beheren van sociale huurwoningen
in een veilige woonomgeving in Nieuwegein.

Voor de afdeling vastgoed is in het voorjaar van 2008 een hoofd vastgoed aangenomen. Na jaren van extern
ingehuurd personeel is deze versterking een stap voorwaarts om kennis en ervaring van (groot) onderhoud en
beheer in de eigen organisatie te waarborgen. De afdeling beleid is verstrekt met een beleidsmedewerkster. Deze
medewerkster heeft 0.a. communicatie en het beschrijven en implementeren van procedures in haar portefeuille.
Door het invoeren van procedures wordt ieders verantwoordelijkheid binnen de organisatie duidelijk. Toevoeging
van capaciteit aan de afdeling wonen, onze front-office, heeft geleid tot een pro-actieve benadering bij
huurachterstanden en sociale problematiek.

In 2008 is verder geinvesteerd in kennisbevordering van het personeel. Onze medewerkers hebben kennis
opgedaan van o.a. VVE beheer, huurrecht, energielabel, duurzaamheid, en de nieuwe overlegwet. Jutphaas
Wonen beheert de VVE'’s nu zelfstandig binnen de eigen organisatie en we hebben met het Huurderplatform de
slag naar een professionele huurdersorganisatie gemaakt. Voor 2009 hebben we de eerste stappen gemaakt
voor energiebesparende maatregelen zoals o0.a. het vervangen van oude CV ketels en het plaatsen van dubbel
glas.

Concrete uitwerking van ons beleid en onze besluiten

In eigen beheer is een VVE administratie opgezet. Per 1 april 2008 is een hoofd Vastgoed aangenomen die onze
onderhoudsbegroting niet alleen opstelt maar ook realiseert. De afdeling beleid en communicatie is uitgebreid om
de communicatie intern te verbeteren en om onze contacten met huurders en belangenhouders te optimaliseren.
De digitale postverwerking is ingevoerd en ons mutatieproces is als pilot in een concrete procedure vastgelegd.
Hiermee verkort de doorlooptijd en verbetert de klantvriendelijkheid van de mutatieprocedure.

Maatschappelijke investeringen.

In 2008 hebben we in samenwerking met de andere corporaties en de gemeente Nieuwegein geinvesteerd in het
wijkgericht werken. In opdracht van Jutphaas Wonen, Mitros en de gemeente Nieuwegein is de gebiedsvisie
Jutphaas Wijkersloot gemaakt. In deze visie zijn de kansen in de wijk beschreven. Bewoners hebben hun
specifieke woonwensen aangegeven. Scholen kunnen hun krachten bundelen tot een (nieuwe) brede school met
een multifunctionele waarde voor de wijk. De corporaties Jutphaas Wonen en Mitros spelen hierbij een grote rol.
Wij participeren financieel en met onze kennis en ervaring mee in de verdere ontwikkeling van de wijk. Verder
hebben we gezamenlijk met 0.a. de gemeente, welzijnsorganisaties, zorgorganisaties, politie en bewoners



gewerkt aan de woonservice zones in de wijken Jutphaas-Wijkersloot-Zuilenstein en Doorslag-Stadscentrum-
Merwerstein, wijknetwerken, inbraakpreventie bijeenkomsten en armoedebeleid.

Concrete uitwerkingen van ons beleid en onze besluiten
Voor Jutphaas Wonen zit het maatschappelijk investeren juist in de lokale (kleine) zaken.

In 2008 geven we in samenwerking met de stichting Leergeld kinderen in de wijk Doorslag de mogelijkheid deel
te nemen aan activiteiten. Sociale activiteiten die anders, gezien het gezinsinkomen, niet gevolgd kunnen worden.
Jutphaas Wonen helpt de museumwerf in Vreeswijk met het innen van de liggelden van de schepen langs de
kade. Met de hospice in Nieuwegein is overleg om ondersteuning te bieden voor technisch beheer.

De Ateliers aan de Schoolstraat zijn door Jutphaas Wonen prachtig gerenoveerd. Dit beschermde dorpsgezicht is
teruggebracht in originele staat en o.a. voorzien van nieuwe kozijnen met dubbelglas. De mooie expositieruimte
en de werkruimten voor kunstenaars bieden een goede ontmoetingsplek voor kunstminnende inwoners van
Nieuwegein.

4

-

Leefbaarheid

Samen met de bewoners blijven we ons inzetten voor een leefbare woonomgeving met veilige straten en buurten.
0ok (groot) onderhoud en herstructurering dragen bij aan een aangenaam woonklimaat. Mooi geschilderde
kozijnen, gevel renovatie en schone entrees hebben invloed op de verbetering van de leefbaarheid. In 2008 zijn
de voorbereidingen getroffen voor het groot onderhoud aan de Torenflats en voor de renovatie van het
Gemeenschappelijk Wonen (GW) project.

We hebben een woonwensenonderzoek laten uitvoeren onder de bewoners van de Torenflats. In het kader van
leefbaarheid scoort veiligheid, en zeker ook het gevoel van veiligheid, hoog in de bewonersenquéte. Jutphaas
Wonen heeft bij de Torenflats in alle centrale entrees camera’s geinstalleerd. Alle woningen zijn voorzien van een
videofoon. Hiermee voelen bewoners zich veiliger in de directe woonomgeving. Het vandalisme aan met name de
deuren en ramen van de entrees is afgenomen door het plaatsen van de camera’s.

Samen met de gemeente Nieuwegein zijn afspraken gemaakt over inbraakwerende voorzieningen in de wijk
Fokkesteeg en Batau-Zuid. De corporaties, politie en de gemeente Nieuwegein hebben door middel van
voorlichtingsavonden de bewoners geinformeerd over betere beveiliging van woningen. Bewoners ontvingen een
korting bij het plaatsen van inbraakwerende voorzieningen. Van deze mogelijkheid hebben tien huishoudens van
Jutphaas Wonen gebruik gemaakt.

Samen met de politie hebben we in 2008 extra aandacht besteed aan illegale hennepkwekerijen. In 2008 zijn
twee hennepkwekerijen opgerold.

Met gespecialiseerde (zorg)instellingen voeren we regelmatig overleg om extreme overlast tegen te gaan.
Jutphaas Wonen investeert in medewerkers die een professionele signaleringsfunctie vervullen en bewoners op
weg helpen naar gespecialiseerde hulpverleningsorganisaties.



Risicomanagement

In 2008 is een start gemaakt met het managen van onze risico’s. Met behulp van scenario’s kunnen we een
inschatting maken welke risico’s we lopen bij tegenvallers en / of meevallers. In 2008 is ook besloten door de
Raad van Commissarissen en de directeur - bestuurder om in 2009 een Auditcommissie in te stellen. Hier worden
de financiéle uitgangspunten en risico’s uitgebreid besproken en gecheckt.

In hoofdstuk 8 vindt u meer informatie over risicomanagement.

Governance

Het bestuur en de Raad van Commissarissen van Jutphaas Wonen onderschrijven het belang van een deugdelijk
ondernemingsbestuur. Onderdelen daarvan zijn integriteit en transparant handelen van de bestuurder, goed
toezicht op het ondernemingsbestuur en het afleggen van verantwoording over het gevoerde beleid en het
toezicht daarop. De bestuurder levert alle benodigde informatie aan de Raad van Commissarissen die zij nodig
heeft om haar rol als toezichthouder te kunnen vervullen.

De door Jutphaas Wonen gehanteerde corporate governance principes zijn gebaseerd op de Governancecode
woningcorporaties en de Aedescode. Deze principes zijn naar de eigen situatie vertaald in de beleidsnotitie
‘Beginselen van deugdelijk bestuur’ (januari 2005). Het bestuur en haar directe omgeving opereerde in 2008
conform deze beginselen. Er is in 2008 geen sprake van tegenstrijdige belangen geweest.

De directeur-bestuurder heeft een aanstelling voor 32 uur per week voor onbepaalde tijd. De directeur-bestuurder
is ingeschaald in schaal N conform de CAO Woondiensten 2007-2008.

Naam: M.J. Zeeman
Functie: directeur-bestuurder
In dienst sinds: oktober 2006
Directeur-bestuurder sinds: januari 2008
Geboortedatum: 6-4-1956

Lid Raad van Toezicht van Vrouwen Advies Commissie Punt Wonen
Lid Dagelijks Bestuur van Stichting Duivenvoorde

Nevenactiviteiten:

De directeur - bestuurder vertegenwoordigt Jutphaas Wonen in een aantal verbanden. De tabel hieronder geeft
een overzicht van deze verbanden.

Naam Toelichting

Regionaal directeuren overleg
Woningbouwcorporaties Utrecht (RWU)

De volkshuisvestelijke evenknie van de gemeentelijke
Besturen Regio Utrecht (BRU). Hier worden regionale
afspraken gemaakt van o.a. bouwproductie,
woningtoewijzing enz.

Regionaal directeuren overleg exclusief de
gemeente Utrecht.

Doel is om met kleinere corporaties in de Utrechtse
markt ervaringen uit te wisselen en mogelijk
gezamenlijk initiatieven te ontplooien.

Stuurgroep Woonservicezones

Doel is te komen tot een aantal woonservicezones in
Nieuwegein.

Stuurgroep gebiedsvisie Jutphaas Wijkersloot

In samenwerking met de gemeente Nieuwegein en
Mitros is een concept- gebiedsvisie voor de wijk
Jutphaas Wijkersloot vastgesteld. Na vaststelling door
dollege van B&W zal worden gewerkt aan de
uitvoering.

Stuurgroep Wijkgericht werken

Doel is het komen tot integrale wijkanalyses

Bestuurlijk overleg wethouders

Het behartigen van de belangen van Jutphaas Wonen
en haar huurders bij de wethouder.

Bestuurlijk overleg Huurdersplatform

Het Huurdersplatform is een sparringpartner en
toetsingskader voor het beleid van Jutphaas Wonen.

Bestuurlijk overleg 3 directeuren van de
Nieuwegeinse corporaties

Bestuurlijke afstemming en zoveel mogelijk samen
optrekken hinnen gemeente Nieuwegein

Bestuurlijke vertegenwoordiging bij de Aedes
branche koepel

Het belang van Jutphaas Wonen behartigen bij de
brancheorganisatie. Aansluiting zoeken bij Midden en
Kleine woningcorporaties (MKW)




Verklaring:

Het bestuur verklaart hierbij dat in 2008 Jutphaas Wonen haar middelen, batige saldi daaronder begrepen
overeenkomstig het bepaalde in de artikelen 21 en 22 van het BBSH, uitsluitend heeft besteed in het belang van
de volkshuisvesting. De besluitvorming van het bestuur sluit aan bij de hoofdlijnen van het beleid zoals die liggen
verankerd in de jaarlijkse begroting, het treasury statuut en de koersnotitie ‘Prachtige mensen, prachtige wijken,
prachtige stad’ en het strategisch voorraadbeleid 2008-2012.

Nieuwegein, 11 mei 2009
Margaret J. Zeeman, directeur - bestuurder



2 Verslag Raad van Commissarissen

21

Intern Toezicht

In de statuten van Jutphaas Wonen is bepaald dat de Raad van Commissarissen deel uitmaakt van de
governancestructuur van Jutphaas Wonen. De Raad heeft als taak het houden van toezicht op het beleid van het
bestuur en op de algemene gang van zaken in de woningcorporatie en de met haar verbonden ondernemingen.
Jutphaas Wonen heeft geen verbonden ondernemingen. Daarom richt het intern toezicht zich alleen op de
activiteiten van de corporatie. De Raad van Commissarissen heeft in aanvulling op de statutaire bepalingen in
april 2006 een reglement vastgesteld waarin regels zijn opgenomen met betrekking tot aangelegenheden van de
Raad van Commissarissen. De Nederlandse Corporate Governance Code is leidend geweest bij de inrichting van
dit reglement. De Raad van Jutphaas Wonen onderschrijft bovendien de Governancecode voor
woningcorporaties. De Raad van Commissarissen heeft in 2008 haar toezichthoudende taak vervuld met
inachtneming van de inhoud van het genoemde reglement en de Governancecode woningcorporaties.

Dit verslag geeft een beschrijving van het functioneren van het interne toezicht in 2008, waarbij onder het principe
van ‘pas toe of leg uit’ een toelichting wordt gegeven indien bepaalde onderdelen van de Governancecode niet

zijn gevolgd.

Personele samenstelling

Profielschets

Om de kwaliteit van het toezicht te borgen, heeft de Raad ten behoeve van haar samenstelling een schriftelijk
profiel opgesteld van de Raad waarin omvang, expertise en leeftijdsopbouw zijn opgenomen. In 2008 is het
profiel van de Raad aan de orde geweest toen er een nieuw lid werd geworven. Er is rekening gehouden met het
profiel en de reeds in de Raad aanwezige expertise. De Raad is van mening dat de samenstelling in
overeenstemming is met hetgeen van de Raad wordt verlangd.

Samenstelling van de Raad van Commissarissen

Naam en functie

Deskundigheid

Herkiesbaar

Hoofdfunctie

Relevante nevenfuncties

7-3-1964
vice-voorzitter
(tot juli 2008)

administratieve zaken

Braakman Holding

dhr. R.J.A. Clayden Algemeen december 2009  Directeur Voorzitter van de Rekenkamer West-Brabant

29-7-1946 adviesbureau Voorzitter van de Rekenkamer Papendrecht

Voorzitter Lid van de Raad van Toezicht van een
jeugdzorginstelling

dhr. G.H. Braakman Juridische en niet herkiesbaar  Directeur n.v.t.

mw. W.W. Stadtman
15-12-1950

lid

(vice-voorzitter

vanaf juli 2008)

Wonen en Zorg

december 2011

Voorzitter Raad van Bestuur
OsiraGroep
Bestuur Osari Groep

Voorzitter stichting NDT cursus Amsterdam,
Lid Raad van Advies Avicenna leergang

Lid Raad van Advies Zorgvisie

Lid bestuur Plectrum (codperatieve organisatie
Voorzitter Warnsborngenootschap (denktank
Moderator Avicenna Leergang

dhr. P.M.C. van der Grinten
30-11-1946
lid, huurderszetel

Vastgoed en
Financién

december 2010

Adviseur Architectuur
en Stedenbouw

n.v.t.

mw. E. de Keizer-Stehouwer
13-11-1939
lid, huurderszetel

Wonen en P&O

Herkozen in
februari 2009

Adviseur van de Keizers
Makelaarsgroep

Lid van de commissie Wonen en Ruimtelijke
Ordening van de WMO-raad van Nieuwegein
Secretaris van de Stichting De Ontbrekende
Schakel

Lid van een stichting i.0. voor consularissen en
adviseurs voor het midden- en kleinbedrijf

dhr. J.A. Scholten
10-12-1946
lid

Volkshuisvesting, Project-

ontwikkeling, Financién.

mei 2012

Adviseur Raad van Toezicht
Tiwos

Vice-voorzitter Raad van Toezicht Het Laar
(zorgaanbieder)
Lid bestuur Stichting Kunstgras Tilburg e.o.

Lid bestuur L’Aventura te Tilburg (kunstinstelling)

Adviseur Residence (collectief
opdrachtgeverschap voor 100 woningen met zorg
voor ouderen)

Student Kunstacademie, 4° jaars




De leden van de Raad van Commissarissen functioneerden in 2008 onafhankelijk van Jutphaas Wonen. Er deden
zich in het verslagjaar in de zin van de Governancecode geen tegenstrijdige belangen voor.

De leden van de Raad zijn op basis van een open procedure benoemd in november 2003. Dit was het moment
dat Jutphaas Wonen na enkele jaren deel uit te maken van een landelijk vastgoedfonds, weer een zelfstandige
woningcorporatie werd.

Nieuwe benoemingen, waaronder herbenoemingen, worden door de Raad zelf gedaan. Voor individuele leden
geldt op grond van de statuten een maximale zittingsperiode van twaalf jaar.

Begin 2008 ontstond er een vacature in de Raad, omdat de heer Braakman niet voor een herbenoeming heeft
gekozen. Meerdere commissarissen hebben suggesties gedaan voor nieuwe leden (codptatie). Alle kandidaten
werden benaderd en verzocht een brief te schrijven. Twee kandidaten werden op basis van de brief uitgenodigd
voor een gesprek. Een delegatie van de Raad heeft samen met de directeur-bestuurder deze kandidaten
gesproken. Zij hebben één kandidaat aan de Raad voorgedragen. Conform het huishoudelijk reglement van de
Raad werd tot benoeming overgegaan. Per 7 juli 2008 is de heer Scholten benoemd tot lid van de Raad van
Commissarissen.

De heer Braakman heeft tot de benoeming van de heer Scholten zitting gehad in de Raad. Aan de heer
Braakman werd eveneens op 7 juli 2008 decharche verleend voor zijn activiteiten als lid van de Raad. Tijdens
een afscheidsdiner bedankte de Raad hem voor zijn inzet en bereidwilligheid om te blijven tot er een opvolger
was. Vervolgens is mevrouw Stadtman benoemd tot vice-voorzitter van de Raad.

Honorering

In 2008 bedroeg de totale honorering van de Raad van Commissarissen € 31.000. De voorzitter heeft € 8.000
exclusief btw ontvangen. De commissarissen ontvangen ieder € 5.500 exclusief btw per jaar. Alle kosten die
verband houden met het bijwonen van de vergaderingen van de Raad worden aan de leden van de Raad
vergoed. Voor het bijwonen van workshops en voor lidmaatschappen en ondersteuning van de Raad is € 5.300
uitgegeven. Het honorarium van de leden van de Raad komt overeen met het honorarium van vergelijkbare
corporaties en is conform de adviesregeling Honorering Toezichthouders in Woningcorporaties.

Zelfevaluatie

De Raad heeft zowel in 2007 als in 2008 haar functioneren geévalueerd. Hiervoor werden aparte bijeenkomsten
georganiseerd die door een extern bureau werden ondersteund. De directeur-bestuurder is niet bij deze
bijeenkomsten aanwezig.
In de evaluatie komt zowel het functioneren van de Raad als orgaan als van de individuele leden aan de orde.
Niet alleen de inhoud van het toezicht wordt geévalueerd, maar ook de samenwerking tussen Raad en corporatie.
De belangrijkste actiepunten zijn:

Ontwikkelen van een transparant afwegingskader voor besluitvorming binnen de Raad bijvoorbeeld met

behulp van een risicokaart,

Planning- en controlcyclus verbeteren bijvoorbeeld door de kwartaalrapportages verder te ontwikkelen

en een verbeterd format voor de beoordeling van de directeur-bestuurder,

Professionalisering van de Raad zelf door training en ontwikkeling van competenties,

Interne en externe communicatie van de Raad verbeteren.

De Raad heeft de evaluatie als zeer positief ervaren en werkt samen met de directeur-bestuurder aan het
realiseren van de verbeteringen. Daarbij wordt steeds de Aedescode en Governancecode woningcorporaties als
uitgangspunt genomen.

Deskundigheidsbevordering

Door leden van de Raad werd in 2008 een bijeenkomst bezocht ter ondersteuning van hun rol als toezichthouder.
Het thema van de bijeenkomst was de kernpunten van aandachtsvelden van Raad van Commissarissen. Deze
was georganiseerd door de Woonbond. De komende jaren wil de Raad aan haar professionalisering door
deskundigheidsbevordering meer aandacht besteden.



Auditcommissie

In het najaar van 2008 heeft de Raad besloten een auditcommissie in te stellen. De commissie bestaat uit twee
leden van de Raad (de heer Clayden en de heer Scholten), de directeur-bestuurder en het hoofd Financién van
Jutphaas Wonen. Op afroep van de commissie kunnen externe (0.a. accountant, treasury) en interne adviseurs
deelnemen.
e m -- 5. De auditcommissie verzorgt de communicatie
';: tussen de Raad en de externe account en de
financiéle verslaglegging of verantwoording
van Jutphaas Wonen. Verder adviseert de
auditcommissie de Raad bij besluitvorming op
het gebied van investeringen, financiéle
risico’s en waarderingsgrondslagen. De
auditcommissie garandeert de
onafhankelijkheid van de externe accountant,
de toereikendheid van de externe
verslaggeving en de integriteit van de
werkorganisatie/directeur-bestuurder. De
Raad is tevens van plan om jaarlijks het
thema integriteit op de agenda te plaatsen.
De Raad is van mening dat het hebben van
! een auditcommissie aansluit op de actuele
ontwikkelingen in de branche en op de kwaliteitsslag die in de werkorganisatie is gemaakt op het gebied van
financiéle sturing.

2.2  Werkwijze 2008

Reguliere vergaderingen

De Raad is in 2008 vijf keer bijeengekomen voor een reguliere vergadering. De vergaderplanning volgde de
jaarcyclus. De kwartaalrapportages werden behandeld in september en december; het jaarverslag 2007 werd
behandeld in april, in aanwezigheid van de extern accountant en in juli; het jaarplan en de begroting 2009 werden
behandeld in december. In de eerste helft van het jaar is ook veel aandacht geschonken aan het strategisch
voorraadbeleid en de meerjarenbegroting in combinatie met actuele thema’s als de huurverhoging,
vennootschapsbelastingplicht en verbetering van de kwartaalrapportages.
Buiten de onderwerpen uit de jaarcyclus heeft de Raad in haar vergaderingen in 2008 bijzondere aandacht
gegeven aan de volgende inhoudelijke onderwerpen:

Treasury

Samenwerkingsovereenkomst met Huurdersplatform Jutphaas

Professionalisering van de interne organisatie

Beoordeling VROM van het jaarverslag 2007

Ontwikkeling locatie Heidehal

Renovatie project Gemeenschappelijk Wonen en Torenflats

Financieel en risicobeheer aan de hand van onder andere brieven van het Centraal Fonds

Volkshuisvesting en Waarborgfonds Sociale Woningbouw.

Themabijeenkomsten

Naast de reguliere vergaderingen is de Raad in 2008 ook bhijeen geweest om extra aandacht te geven aan
bepaalde onderwerpen, vooral financieel getinte thema's:

Treasury/financieel beleid

Tijdens deze bijeenkomst werd uitgebreid stilgestaan bij de financiéle continuiteit van de organisatie en de
invloed van twee grote (onderhouds-)projecten daarop. Hierbij werd er verder gekeken dan de solvabiliteit alleen.
Ook de risico’s, kansen, toegang tot de kapitaalmarkt en kasstromen werden belicht. Tot slot werd besproken wat
de rol van de Raad in het toezicht op de financiéle continuiteit is en welke informatie daarbij van belang is. De
conclusie is dat de financiéle positie van Jutphaas Wonen goed en adequaat is voor hetgeen haar te doen staat.



Dit sluit ook aan bij het oordeel van de Minister van Wonen, Wijken en Integratie. Desalniettemin dient er de
komende jaren goed gekeken te worden naar de voorgenomen activiteiten en inzet van middelen daarbij, aldus
de minister.

De Raad realiseert zich dat Jutphaas Wonen de komende jaren een inhaalslag maakt voor wat betreft het groot
onderhoud van een groot aantal woningen. Van de daarbij behorende spanning tussen doelstellingen en
beschikbare middelen is zij zich bewust. De corporatie zeilt in deze scherp aan de wind. Een periodieke afweging
tussen gewenste onderhoudsinvesteringen en beschikbare middelen is daarbij noodzakelijk. Hiervoor werden
door Jutphaas Wonen enkele toekomstscenario’s ontwikkeld.

Risicobeheer

De Raad hecht groot belang aan goed beheer van de risico’s die Jutphaas Wonen loopt. In 2008 werd hieraan
extra aandacht besteed. Immers om goed toezicht te kunnen houden is inzicht in de risico’s en de manieren om
ze te behe(e)r(s)en essentieel. Voor een corporatie liggen de belangrijkste risico’s op het niveau van de
woningportefeuille en markt, financiering en belegging, projecten en van de organisatie zelf. Meer informatie over
de inzichten in de risico’s en de manier waarop daarmee wordt omgegaan, wordt gegeven in het oordeel van de
Raad over de borging van de continuiteit van Jutphaas Wonen en in het oordeel over de doelmatige en
doeltreffende beleidsrealisatie.

Gesprek met belanghouders

De Raad heeft in 2008 via diverse lijnen contacten onderhouden met stakeholders van Jutphaas Wonen. Dit is
van groot belang om zowel de opgaven als prestaties van Jutphaas Wonen in een passend perspectief te
plaatsen. Daarnaast vindt de Raad het hebben van sterke lokale wortels voor woningcorporaties van groot
belang. Zowel in de corporatie zelf, als in het toezicht erop.

Gemeente Nieuwegein

Mevrouw De Keizer heeft diverse contacten met de gemeente Nieuwegein en is lid van de commissie Wonen en
Ruimtelijke Ordening van de WMO-raad in Nieuwegein.

Ondernemingsraad

Een delegatie van de Raad (mevrouw Stadtman en mevrouw De Keizer) heeft in april eenmaal gesproken met de
Ondernemingraad van Jutphaas Wonen. Het gesprek richtte zich op de interne organisatie van Jutphaas Wonen
en de veranderingen daarin. In het bijzonder werd er gesproken over de tevredenheid van medewerkers en de
invloed die de medewerkers hebben op de ontwikkeling van de corporatie.

Huurdersplatform

In 2007 werd een nieuw huurdersplatform ingericht dat de huurders van Jutphaas Wonen kan
vertegenwoordigen. In 2008 werd de samenwerking tussen Jutphaas Wonen en het Huurdersplatform Jutphaas
bekrachtigd in een samenwerkingsovereenkomst. In de overeenkomst wordt geregeld welke onderwerpen met
wie worden besproken en over welke onderwerpen het Huurdersplatform en de bewonerscommissies advies
kunnen uitbrengen dan wel instemmingsrecht hebben. Deze overeenkomst werd in het bijzijn van één van de
leden van de RvC ondertekend door Jutphaas Wonen en het Huurdersplatform. Beide partijen zien uit naar
voortzetting van de goed gestarte samenwerking.

Oordeel over het gevoerde beleid

De Raad geeft vanuit vier invalshoeken invulling aan haar rol als interne toezichthouder. Gezamenlijk vormen zij
het toezichtskader van Jutphaas Wonen. Dit toezichtskader behandelt het maatschappelijk rendement, de
borging van de continuiteit, de beleidsrealisatie en de maatschappelijke inbedding van Jutphaas Wonen.

1. Het maatschappelijk rendement van Jutphaas Wonen

Jutphaas Wonen is, als maatschappelijke onderneming, eerst en vooral gericht op het realiseren van
maatschappelijk rendement. In de missie wordt dat als volgt verwoord: Jutphaas Wonen streeft naar positieve



maatschappelijke en/of financiéle waardeontwikkeling van haar vastgoed. De realisatie van deze missie, en de
manier waarop, wordt dan ook door de Raad nauwkeurig gevolgd. In elke reguliere bijeenkomst van de Raad
worden de prestaties van de corporatie besproken en waar mogelijk en relevant vergeleken met andere
gelijksoortige corporaties. Hierbij staan vooral de financién en feitelijke realisatie van de beleidsdoelstellingen op
de agenda. De koersnotitie van Jutphaas Wonen (Mensen maken wonen waardevol) is vertaald in Strategisch
Voorraadbeleid en een Activiteitenplan voor de komende jaren. De Raad laat zich informeren over de
werkzaamheden van de corporatie en de mate waarin die passen in de koersnotitie, Strategisch Voorraadbeleid
en Activiteitenplan. Op deze manier vormt de raad zich een beeld van de maatschappelijke prestaties.

De Raad is tevreden met de informatie die ze krijgt over het maatschappelijk rendement van Jutphaas Wonen.
Naast de periodieke schriftelijke rapportages hecht de Raad ook veel waarde aan de toelichting en gesprekken
met de directeur-bestuurder en andere leden van het managementteam. De bijeenkomsten van de Raad
fungeren in deze zin ook als reflectiemoment voor zowel de directeur-bestuurder, alsook voor de Raad zelf.
Maar het maatschappelijk rendement valt niet alleen op deze informatie te beoordelen. Juist ook de informatie
van stakeholders over de prestaties van Jutphaas Wonen is van belang. De visitatie uit 2007 en de gesprekken
met het Huurdersplatform Jutphaas Wonen bieden de Raad inzicht in wat de stakeholders vinden van de
prestaties van de corporatie.

De Raad oordeelt dat Jutphaas Wonen in 2008 de besluitvorming vooral gericht heeft op het verhogen van het
maatschappelijk rendement van het beschikbare vermogen. Jutphaas Wonen slaagt er goed in om haar eigen
ambities te realiseren en een herkenbare en bij de corporatie passende bijdrage te leveren aan de lokale
maatschappelijke opgave.

2. Borging van de continuiteit van Jutphaas Wonen

Eén van de uitgangspunten van het toezicht van de Raad én van de corporatie zelf is dat de continuiteit
gewaarborgd dient te blijven. Continuiteit wordt in deze zin bedoeld als verrichten van activiteiten binnen het
wettelijk kader (BBSH) én als het voldoen aan de eisen die aan de financiéle positie van de corporatie worden
gesteld. De continuiteit in de zin van de wettelijke kaders wordt voornamelijk geborgd door het plannings- en
controle instrumentarium. De Raad volgt de werkzaamheden van de corporatie en de mate waarin die passen in
de koersnotitie, Strategisch Voorraadbeleid en Activiteitenplan.

De financiéle continuiteit van Jutphaas Wonen staat in essentie niet ter discussie. Volgens de parameters van het
ministerie van VROM en de financiéle toezichthouder Centraal Fonds Volkshuisvesting is de financiéle positie van
de corporatie toereikend om het voorgestelde beleid vorm te geven zonder dat de financiéle continuiteit van
Jutphaas Wonen in het geding komt. De Raad deelt deze bevindingen. Maar is zich tegelijkertijd ook bewust van
de veranderende omstandigheden op de kapitaalmarkt, in de economische groei en in de houding die het kabinet
heeft ten aanzien van het generalistisch afromen van het vermogen van woningcorporaties. In het financiéle
beleid van Jutphaas Wonen wordt met meerdere scenario’s rekening gehouden. In 2008 heeft de corporatie in
haar financiéle beleid en in de managementinformatie daarover belangrijke verbeteringen doorgevoerd. De Raad
heeft daaraan een bijdrage geleverd. Zo werd er een themabijeenkomst belegd over treasury, werd er een audit-
commissie door de Raad ingesteld en werden er besluiten genomen over het onderhoud en de consequenties
daarvan voor de meerjarenbegroting.

De Raad concludeert dat de continuiteit van Jutphaas Wonen is gewaarborgd. Het blijft wel belangrijk om te
monitoren of de veranderingen die zich momenteel voltrekken leiden tot andere inzichten ten aanzien van de
financiéle positie van Jutphaas Wonen.

3. Doelmatige en doeltreffende beleidsrealisatie

Jutphaas Wonen heeft haar bedrijfsvoering gericht op het realiseren van maatschappelijk rendement. Het gaat
om de prestaties van de corporatie voor de huurders en woningzoekenden, voor de wijken en de stad
Nieuwegein. Eén van de uitgangspunten van het toezicht van de Raad is een doelmatige en doeltreffende
bedrijfsvoering. Het referentiekader hiervoor is de koersnotie, het Strategisch Voorraadbeleid en het
Activiteitenplan en de hierin geformuleerde doelstellingen. De Raad heeft in 2008 de bedrijfsvoering gevolgd aan
de hand van het activiteitenplan en de daarop afgestemde (kwartaal)rapportages. Daarnaast werden ook externe
referenties gebruikt zoals de vergelijking van de bedrijfskosten die het Centraal Fonds Volkshuisvesting maakt.
Op basis van de verkregen inzichten oordeelt de Raad dat er geen aanwijzingen zijn dat de bedrijfsvoering van
Jutphaas Wonen niet doelmatig en doeltreffend is. Niet alleen de inzichten uit de rapportages zijn daarbij van
belang, maar ook de informatie uit gesprekken met de leden van het managementteam, de ondernemingsraad.
Daarnaast geldt ook het oordeel van de Minister van Wonen, Wijken en Integratie als referentie. De minister heeft



geconcludeerd dat de prognose ten aanzien van nieuwbouwwoningen voor een groot deel is gerealiseerd.
Daarnaast valt de doelmatigheid en doeltreffendheid van Jutphaas Wonen niet uit de toon vergeleken met andere
gelijksoortige corporaties.

De bedrijffsvoering heeft in 2008 niet geleid tot klachten waarvoor de geschillencommissie bijeen heeft moeten
komen.

4. Maatschappelijke inbedding

De Raad ziet Jutphaas Wonen nadrukkelijk als een organisatie die deel uitmaakt van een breder netwerk van
organisaties en instellingen die zich inzetten voor de lokale samenleving in Nieuwegein. De Raad richt haar
toezicht mede op de wijze waarop Jutphaas Wonen haar mogelijkheden aanwendt om binnen dit bredere netwerk
van betekenis te zijn. De Raad is van mening dat een goede maatschappelijke inbedding een voorwaarde is voor
het goed functioneren van woningcorporaties. De frequentie waarmee lokale organisaties en instanties Jutphaas
Wonen benaderen voor hun initiatieven beschouwt de Raad als een van de maatstaven van lokale verankering,
evenals de aanwezigheid van prestatieafspraken met de gemeente Nieuwegein.

De Raad bevraagt daarbij de directeur-bestuurder en leden van het managementteam over de gevolgde
handelswijze. Daarnaast benut de Raad ook directe en indirecte contactmomenten met de bestuurlijke omgeving
van Jutphaas Wonen. Deze contacten worden nadrukkelijk gebruikt om het oor te luister te leggen, om te horen
hoe men over Jutphaas Wonen denkt.

De Raad is van mening dat zij over voldoende informatie beschikt om een beeld te vormen van de
maatschappelijke inbedding van Jutphaas Wonen in Nieuwegein. In dit verslag zijn alle kanalen die daarbij
werden gebruikt reeds toegelicht. Het oordeel over de maatschappelijke inbedding is dan ook positief. Het beleid
van Jutphaas Wonen is gericht op het leggen van verbindingen tussen de corporatie en de maatschappelijke
omgeving. Zowel door middel van het uitwisselen van informatie, afstemmen van beleid als in concrete
samenwerking (projecten) of verzoeken tot samenwerking.

2.3  Statutaire verantwoordelijkheden

Goedkeuring van bepaalde besluiten

Op grond van artikel 11 van de staturen behoefden in 2008 een aantal besluiten van het bestuur de expliciete
goedkeuring van de Raad van Commissarissen. De Raad heeft er op toegezien dat de besluiten zorgvuldig zijn
voorbereid en heeft na bespreking besloten in te stemmen met de volgende bestuurlijke besluiten:

Vaststelling begroting 2009

Vaststelling jaarrekening en jaarverslag 2007

Vaststelling strategisch voorraadbeleid 2008 -2012

Vaststelling meerjarenraming tot en met 2014

Professionalisering van de interne organisatie

Samenwerking in ontwikkeling van locatie Heidehal

Investeringsbesluit renovatie project Gemeenschappelijk Wonen

Instemming in verkoop brengen van een compleet complex

Aanvaarden schikkingsvoorstel rechtszaak oud-bestuurders.

Opdrachtverlening aan de accountant

Begin 2008 heeft de Raad, na een evaluatie, de relatie met Deloitte opnieuw met een jaar verlengd. Met ingang
van 2008 vindt de accountantscontrole plaats onder verantwoordelijkheid van de heer Wisse.

De accountant is tenminste een keer per jaar, bij het bespreken van het jaarverslag, aanwezig bij de vergadering
van de Raad.

Invulling werkgeverschap van het bestuur

De Raad is naast interne toezichthouder ook werkgever van de directeur-bestuurder. Eind 2007 kreeg Jutphaas
Wonen een nieuwe directeur-bestuurder: mevrouw M.J. Zeeman. In het verslagjaar werden met haar
achtereenvolgens een voortgangsgesprek, functionerings- en beoordelingsgesprek gevoerd. Bij deze gesprekken
zijn de directeur-bestuurder, voorzitter en vice-voorzitter van de Raad van Commissarissen aanwezig. De basis
voor deze gesprekken vormen de doelstellingen die voor 2008 werden vastgesteld en de realisatie daarvan.



Daarnaast werden in het functioneringsgesprek de doelstellingen voor 2009 vastgelegd. Uit de evaluatie van het
functioneren van de Raad zelf bleek dat de formats die hierbij worden gebruikt nog voor verbetering vatbaar zijn.

Op basis van de gevoerde gesprekken en de mate waarin de doelstellingen werden gerealiseerd, is de Raad tot
een beoordeling van het functioneren van de directeur-bestuurder gekomen. Dit heeft geleid tot een vaste
aanstelling van mevrouw Zeeman als directeur-bestuurder. De Raad was vooral te spreken over de ontwikkeling
die de interne organisatie heeft doorgemaakt. Jutphaas Wonen is een ambitieuze corporatie, die steeds meer
planmatig en toekomstgericht gaat werken. Hiervoor zijn de nodige verbeteringen in de organisatie doorgevoerd,
is de informatieverstrekking aan de Raad sterk verbeterd en werd het Huurdersplatform nieuw leven ingeblazen.
Ook over de maatschappelijke prestaties van Jutphaas Wonen en de rol van de directeur-bestuurder daarin is de
Raad te spreken. Veel lokale instellingen en partners weten Jutphaas Wonen te vinden en waarderen haar inzet.

Honorering van het bestuur
Het honorarium van de directeur-bestuurder werd bij het verkrijgen van de vaste aanstelling opnieuw vastgesteld.

De uitgangspunten van de CAO Woondiensten werden hierbij in acht genomen. De directeur-bestuurder heeft
een aanstelling voor 32 uur per week.

Bedrag Toelichting

€ 71.000 Vergoeding directeur - bestuurder M.J.
Zeeman over de periode
1 januari 2008 tot en met
31 december 2008.

€ 5.000 De bestuurder heeft een onbelaste
reiskostenvergoeding ontvangen en
derhalve geen lease-auto ter
beschikking

Nieuwegein, 11 mei 2009

Dhr. J.A. Clayden dhr. P.M.C. van der Grinten

Mw. W.W. Stadtman mw. E. De Keizer-Stehouwer

Dhr. J.A. Scholten
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Deel 2: Context en keuzes

3 Jutphaas Wonen, haar omgeving en speerpunten

“Betrokken, klantvriendelijk, klein, open, flexibel, slagvaardig, ambitieus, oplossingsgericht” zijn termen die
gebruikt worden door onze stakeholders en medewerkers om Jutphaas Wonen te omschrijven. In dit hoofdstuk
geven we een korte beschrijving van wie we zijn en waar we voor staan. We gaan in op ons werkgebied en de
ontwikkelingen in de omgeving en de maatschappij. Op basis daarvan maken we keuzes die invloed hebben op
het wonen in Nieuwegein voor de toekomst. .

3.1 Profiel van Jutphaas Wonen

Jutphaas Wonen is een woningcorporatie werkzaam in de gemeente Nieuwegein sinds 1919. Op 31 december
2008 hebben wij 1746 wooneenheden, 50 garages, 2 bedrijfsruimtes en 7 ateliers in ons bezit. Daarnaast
beheren we nog 20 wooneenheden voor derden.

Jutphaas Wonen is in 1919 begonnen in Jutphaas. Toen nog een zelfstandig dorp, anno 2008 een wijk van de
gemeente Nieuwegein. Door de jaren heen hebben wij ons bezit uitgebreid naar de wijken Batau-Noord, Batau-
Zuid, Doorslag, Wijkersloot, Fokkesteeg, Galecop, Vreeswijk en Zuilenstein. Wij hebben een gevarieerde
portefeuille. Bijna 42% van het bezit bestaat uit eengezinswoningen, 58% is gestapelde bouw. De gestapelde
bouw bestaat zowel uit boven- en benedenwoningen, als uit appartementencomplexen en torenflats. Jutphaas
Wonen is in Nieuwegein de enige corporatie die alleen in Nieuwegein bezit heeft. Verder zijn de
woningcorporaties Mitros (ca. 5800 verhuureenheden), Portaal (ca. 1300 verhuureenheden) en Bo-Ex (ca. 55
verhuureenheden) werkzaam in Nieuwegein. Er wordt nauw samengewerkt met deze corporaties om zo te
voorzien in de behoefte van onze gezamenlijke klanten.

Visie

In de koersnotitie “Prachtige mensen, prachtige wijken, prachtige stad” is de visie van Jutphaas Wonen tot 2012
beschreven. Perspectief bieden is de boodschap; perspectief voor bewoners en woningzoekenden, perspectief
voor wijken en perspectief voor Nieuwegein.

Perspectief voor bewoners en woningzoekenden betekent dat we sociale vraagstukken aanpakken om zo een
bijdrage te kunnen leveren aan de kwaliteit van het leven van onze klanten. Hiermee wil Jutphaas Wonen haar
maatschappelijke rol en rendement naar een hoger plan tillen. Wij kunnen dit doen, omdat we met de klanten een
wederzijdse relatie van vertrouwen en respect hebben. De kracht van Jutphaas Wonen is onze betrokkenheid bij
onze bewoners. We staan open voor ideeén en discussies. We kennen onze bewoners, de gezichten, de namen
en veel van hun verhalen. Daardoor kunnen we bewoners beter begrijpen en met ze meedenken in het oplossen
van problemen. Respect voor onze klanten spreekt voor zich. Doordat we klein zijn, zijn we flexibel in ons
handelen en kunnen we gericht inspelen op de wensen en behoefte van bewoners. Er zijn procedures en regels,
maar niet alles is zwart-wit. Er is speelruimte voor meer maatwerk, daar waar het nodig is.

Perspectief bieden aan wijken betekent dat we kansen in buurten moeten benutten en we impulsen geven om bij
te dragen aan een bruisende wijk. Perspectief voor wijken betekent ook het ombuigen van een negatieve
dynamiek in een buurt naar een positieve ter bevordering van de leefbaarheid. Door onze betrokkenheid bij
bewoners weten we ook beter wat er speelt in de wijken. Woongenot en de daarmee samenhangende financiéle
en maatschappelijke waardeontwikkeling van woningen wordt immers in belangrijke mate bepaald door de
leefbaarheid van de omgeving. Hier ligt dan ook een belangrijke kans voor Jutphaas Wonen. Jutphaas Wonen
trekt op met mensen die het beste voor hebben met hun wijk, samen optrekken om daadkrachtig de leefbaarheid
in de wijk op tal van manieren te versterken. Dit betekent letterlijk vaker in de wijk aanwezig zijn, vaker met
bewoners naar buiten, vaker overleggen met andere professionals in de wijk. Alleen dan, als je echt weet wat er
in een wijk speelt, kan de sociale en economische vitaliteit van de wijk verbeteren.

Perspectief voor de stad betekent dat we Nieuwegein de impulsen geven die het nodig heeft om ook in de
toekomst een aantrekkelijke woonplaats te blijven. Dit kunnen wij niet alleen. Samenwerking met andere partijen
is hier van groot belang.



Niet alleen het managementteam van Jutphaas Wonen, maar ook het nieuwe Huurdersplatform kon instemmen
met de uitgangspunten uit de koersnotitie “Prachtige mensen, prachtige wijken, prachtige stad”. In deze
koersnotitie zijn de prioriteiten voor Jutphaas Wonen voor de komende jaren verwoord. De koersnotitie is
gebaseerd op een marktverkenning, een woonmilieutypering, een concurrentieanalyse en de meningen van
medewerkers en van stakeholders. De koersnotitie is de basis voor de keuzes van de investeringen van Jutphaas
Wonen. In 2008 is begonnen met het verder concretiseren en implementeren van dit visiedocument.

Missie

We moeten en willen niet alleen gaan voor goede resultaten op financieel gebied. De sociale en maatschappelijke
resultaten verliezen we niet uit het oog. Dit is weergegeven in onze missie.

De missie van Jutphaas Wonen is:

Het streven naar een positieve financiéle en
maatschappelijke waardeontwikkeling van
het vastgoed

Een positieve financiéle en maatschappelijke waardeontwikkeling houdt in onze ogen verband met een positief
oordeel over de woning en de woonomgeving door de bewoners. Onze visie is dat wij dit kunnen bereiken door
bewoners zeggenschap te geven over hun eigen woning en woonomgeving en door het geven van positieve
impulsen aan bewoners, de wijk en de stad.

Speerpunten

Om de visie die omschreven is en de prioriteiten die benoemd zijn in de koersnotitie Prachtige mensen, prachtige
wijken, prachtige stad” verder te concretiseren, hebben we negen speerpunten benoemd. Deze speerpunten zijn
uitgewerkt in doelstellingen en activiteiten voor de komende jaren en tot een concreet activiteitenplan voor 2009 -
2010. Deze speerpunten zijn:

Zorgen voor goede huisvesting

Zorgen voor betaalbare huisvesting
Wijkgericht werken vanuit klantgestuurde visie
Klantgestuurd werken

Groei, maar wel lokaal

Meer doen voor kwetshare doelgroepen
Problematiek rond vergrijzing
Vernieuwing/innovatie

Professionalisering van de organisatie
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De eerste prioriteit van Jutphaas Wonen is en blijft het zorgen voort kwalitatief goede en betaalbare woningen.
Onze stakeholders hebben dit belang ook benadrukt. Het beheren van woningen is een belangrijk onderdeel van
ons werk. De maatschappelijke druk op de sector om naast de zorg voor wonen ook taken op te pakken op het
gebied van leefbaarheid, de sociaal maatschappelijke signalering of vastgoedmanagement in de zorg en
onderwijs is groot. Deze druk mag echter nooit leiden tot een veronachtzaming van de primaire taak. Deze
activiteiten kunnen alleen succesvol zijn wanneer deze parallel loopt met een inzet op een goed woon- en
leefklimaat voor de mensen met de smalle beurs.

In de afgelopen jaren heeft Jutphaas Wonen zich sterk gericht op het groot onderhoud van de woningen. Nu een
groot deel van de woningen is opgeknapt en de bewoners tevreden zijn over de woningen, is er ruimte om ook
naar de woonomgeving te kijken. Een woning staat niet op zichzelf, de waarde is sterk afhankelijk van de buurt en
wijk waarin deze staat. Jutphaas Wonen voelt zich mede verantwoordelijk voor het prettig wonen in de wijk.
Samen met andere partijen, zoals de bewoners, gemeente Nieuwegein, de politie,zorg- en welzijnsinstellingen en
scholen, verbeteren we de leefbaarheid in buurten en wijken. We zetten ons gezamenlijk in voor wijken die veilig



zijn, wijken waar mensen in harmonie leven en thuis zijn en wijken waar mensen trots op zijn. Zo kunnen we onze
missie realiseren.

Klantgestuurd werken is een rode draad in de uitvoering van ons beleid. Door bewoners zeggenschap te geven
ontstaat een woning die hem of haar op het lijf geschreven is. Het gevoel van eigenwaarde wordt vergroot
wanneer mensen zelf keuzes kunnen maken. Er bestaat een groeiende behoefte aan keuzevrijheid en
zeggenschap. Deze trend is de afgelopen jaren steeds sterker geworden. Op tal van terreinen is een trend
herkenbaar waarbij mensen steeds vaker zelf het roer in handen (moeten) nemen. Van de politiek gestuurde
persoonsgebonden budgetten in de zorg tot de behoefte van huurders om keuzes te kunnen maken bij
verbouwingen van hun woning.

Jutphaas Wonen kiest voor groei, maar wel binnen Nieuwegein. We zijn een kleine corporatie zodat we flexibel
kunnen werken. We streven naar groei om het aantal sociale woningen in Nieuwegein te kunnen uitbreiden en
om minder kwetsbaar te zijn als organisatie. We zijn een corporatie met een lokale focus. Lokale verankering
betekent voor ons dat we betrokken zijn en weten wat er speelt in Nieuwegein. Deze rol vergt kennis van,
betrokkenheid bij en aanwezigheid in de wijken waar het om gaat.

Jutphaas Wonen zet zich in voor geschikte huisvesting van kwetsbare doelgroepen. “Kwetsbare doelgroepen” is
een breed begrip en zo vatten wij onze rol ook op. Het gaat om mensen die op de vrije markt een woning niet
kunnen betalen, maar ook om mensen die extra begeleiding en voorzieningen nodig hebben. Jutphaas Wonen
kan hier in faciliteren door bijvoorbeeld woningen voor kwetsbare doelgroepen te reserveren, de woningen aan te
passen en ruimte te geven aan begeleiding. Jutphaas Wonen investeert tijd en geld om dit te realiseren omdat
Jutphaas Wonen ook deze groepen perspectief wil bieden op woongenot.

Dat Nieuwegein op termijn vergrijst, is geen nieuw gegeven. De naoorlogse geboortegolf is in Nieuwegein, als
voormalige groeikern, sterk vertegenwoordigd. De woonwensen van deze groep is divers. Vergrijzing brengt
koopkrachtige, vitale ouderen, maar ook een groep met een minimum inkomen die de komende jaren blijvend om
aandacht vraagt. De huisvesting van ouderen zal bij ons lange tijd op de agenda staan. De vergrijzing brengt een
opgave met zich mee met zowel een woontechnisch, markttechnisch en sociaal karakter. De input van ouderen
en de samenwerking met de gemeente en zorginstellingen is hierbij voor ons van essentieel belang.

Jutphaas Wonen is continue op zoek naar producten en diensten die passen bij haar visie en haar organisatie.
Wij kijken om ons heen, maar hoeven niet opnieuw het wiel uit te vinden. De producten die we ontwikkelen
voldoen aan de behoefte van onze klanten en we ontwikkelen ze in samenwerking met hen.

Jutphaas Wonen werkt aan de voortdurende ontwikkeling van potenties en deskundigheid van onze
medewerkers. Medewerkers volgen opleidingen en cursussen die direct toepasbaar zijn in de praktijk. Zij worden
gestimuleerd het beste uit zichzelf te halen en zo gemotiveerd te werken aan goede, betaalbare huisvesting in
een prettige wijk. Jutphaas Wonen is een team, een eenheid die met trots en grote inspanning werkt aan onze
dienstverlening. Extra investeringen in onze medewerkers leiden tot gedegen kennis, een professionele
werkhouding en een vlotte dienstverlening. Structuren, processen en verantwoordelijkheden zijn duidelijk,
waardoor efficiént wordt gewerkt. Jutphaas Wonen is transparant in haar doelstellingen en prestaties en
communiceert duidelijk naar buiten toe.

3.2 Maatschappelijke inbedding

Jutphaas Wonen is een zelfstandige onderneming met een publieke taak in onze maatschappij. Dit is wat
corporaties onderscheidt van de meeste andere zelfstandige ondernemingen. De verwachtingen en het speelveld
van corporaties wordt steeds breder. Het vervullen van al deze maatschappelijke activiteiten doen wij met
maatschappelijk kapitaal. Daarom is de legitimiteit en de verantwoording van ons handelen belangrijk. Die
openheid naar de samenleving maakt deel uit van ons bestaansrecht. Jutphaas Wonen streeft al lange tijd naar
maatschappelijke inbedding van haar activiteiten. Wat wij doen en wat wij van plan zijn, moet kunnen rekenen op
draagvlak in de maatschappij. Door het jaar heen hebben we frequent contact met onze maatschappelijke
partners. Als maatschappelijke organisatie hechten we grote waarde aan het contact met en de meningen van
allerlei partijen uit de samenleving en de veelheid van instellingen en bedrijven die we in ons werk tegenkomen.
Deze contacten leveren een reeks aandachtspunten voor het corporatiebeleid op. Deze kunnen we vervolgens
meenemen in de beleidsvoornemens en uiteindelijk in de begroting.



Bij de ontwikkelingen van de in 2008 vastgestelde koers en de uitwerking in de complexbeleidsplannen zijn
belanghouders actief betrokken geweest. We willen weten waar wensen en behoefte liggen en welke
maatschappelijke en sociale thema'’s relevant zijn. Een intensieve samenwerking met het Huurdersplatform en de
bewonerscommissies is hierbij van groot belang. We hebben door het jaar heen veel vaker overleg dan het
volgens de samenwerkingsovereenkomst afgesproken aantal keren. Een goed functionerend Huurdersplatform is
voor Jutphaas Wonen van belang. Daarom is in de eerste twee jaar van het bestaan het budget voor het
Huurdersplatform twee keer zo hoog als landelijke gemiddeld (€ 13 per woning ten opzichte van € 6,70 per
woning).

Het zeer regelmatige overleg met de gemeente Nieuwegein op meerdere niveaus; uitvoerend, beleidsmatig en
bestuurlijk, is van essentieel belang. Bijeenkomsten met onze stakeholders geven een beeld van wat er speelt.
Dit zorgt al voor draagvlak en inbedding. De organisaties die we tot onze stakeholders rekenen zijn bijvoorbeeld
bewoners, woningzoekenden, de gemeente Nieuwegein, VROM, provincie- en regiobesturen, de Seniorenraad,
De Ontbrekende Schakel, de WMO raad, Stichting Begeleidende Woonvormen Utrecht, Humanitas, Stichting
Reinaerde, Stichting Leergeld, aannemers, zorg- en welzijnsorganisaties Vitras en Zorgspectrum en Stichting
Welzijn Nieuwegein (SWN).

Niet alleen staan de deuren van Jutphaas Wonen open, maar medewerkers gaan ook actief op pad in de wijken
op zoek naar wat er speelt. Wij willen de buitenwereld binnenhalen. Onze technisch medewerkers en senior
woonconsulenten zijn onze ogen en oren in de wijk. Onze baliemedewerkster, woonconsulenten,
onderhoudsmensen, financieel medewerkers, de directie: iedereen krijgt signalen en belangrijke informatie die
essentieel is voor het maken van de juiste beleidsbeslissingen. Interne communicatie is hier van groot belang.
Daarom zijn we in 2008 begonnen met het voeren van gestructureerd overleg tussen afdelingen om informatie uit
te wisselen. We zijn gestart met organisatiebrede bijeenkomsten om informatie meer en regelmatiger met elkaar
te delen, zodat de informatie niet verloren gaat.

Jutphaas Wonen is financieel gezond. Maar voor de komende paar jaar zullen we, door de geplande
investeringen aan groot onderhoud, goede afwegingen moeten maken welke wensen en verwachtingen hiernaast
nog uitgevoerd kunnen worden. We moeten prioriteiten stellen. En deze prioriteiten moeten getoetst worden aan
onze missie: een positieve maatschappelijke en/of financiéle waardeontwikkeling van het vastgoed. Alleen door
waardeontwikkeling blijven we ons bestaansrecht behouden.

3.3 Omgeving

Jutphaas Wonen opereert in een omgeving die voortdurend verandert. Deze externe ontwikkelingen vormen, in
combinatie met de sterke punten van Jutphaas Wonen, de kansen en uitdagingen voor onze organisatie. In de
loop van de tijd veranderen de wensen en behoefte van onze klanten en de manier waarop zij willen wonen. Ook
de stad Nieuwegein en haar omgeving is permanent in ontwikkeling. Deze ontwikkelingen beperken zich niet tot
de demografische ontwikkelingen, de kwaliteit van haar voorzieningen of haar politieke kleur. Zij strekken zich uit
tot haar positie in de regio. Tenslotte veranderen ook de opvattingen in de samenleving over de taken en
verantwoordelijkheden van corporaties bij het aanpakken van hardnekkige sociaal matschappelijke problemen.

Veranderingen in behoefte en wensen

De woonbehoeften en woonwensen van mensen zijn continu in beweging. Naast heel concrete oorzaken, zoals
bijvoorbeeld een verandering van baan, inkomensschommelingen of een verandering in de gezinssamenstelling
is er een aantal maatschappelijke trends die hieraan bijdragen.

Individualisering en heterogeniteit

De individualisering in combinatie met een toenemende complexiteit van het activiteitenpatroon van mensen zorgt
voor een grote behoefte aan privacy en veiligheid in en om de woning. De multifunctionele woning is de vesting
van waaruit men opereert. De globalisering en individualisering hebben geleid tot een toenemende heterogeniteit
van leefstijlen die zorgt voor meer variatie in woonwensen en woonbehoefte en daarmee in woonvormen en
leefstijlen. Dit zorgt voor hoge individuele eisen die aan de woning gesteld worden en vraagt om meer flexibiliteit
bij de inrichting en indeling van de woning. Een ander effect van de individualisering is de toenemende
heterogeniteit van leefstijlen. Dit kan leiden tot conflicten. Hoe groter de heterogeniteit in de samenleving, hoe
groter de kans op botsende leefstijlen. Een bewoner is niet alleen klant, maar ook medeproducent van het
woonklimaat. De aantrekkingskracht van een woning wordt mede bepaald door dit woonklimaat en dus door “het



soort mensen” dat er woont. Heterogeniteit kan dus leiden tot een toenemende behoefte aan woonmilieus met
gelijkgestemden in de buurt. Een goede sociale samenhang is belangrijk voor de leefbaarheid van de wijk.

Samenstelling van de bevolking

Het aandeel 65 plussers van de bevolking in Nieuwegein neemt sterk toe. De prognose van de gemeente
Nieuwegein is dat het aandeel 65 plussers zal toenemen van ca. 12% van de totale bevolking in 2008 tot ca. 20%
in 2020. Daarna wordt verwacht dat er nog en lichte stijging van het aandeel zal zijn tot ca. 23% in 2030.
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Senioren zijn geen homogene groep inwoners. De behoefte en wensen kunnen sterk verschillen. Deze inwoners
van Nieuwegein hebben al een woning en kunnen daarom kritisch zijn in de volgende stap in hun wooncarriére.
Het inkomen van 65 plussers kan ook sterk variéren waardoor de mogelijkheden per individu verschillen.

Het aandeel inwoners tussen de 20 en 64 jaar zal dalen. Om deze beroepsbevolking binnen Nieuwegein te
houden en nieuwe inwoners naar Nieuwegein te trekken zal aandacht besteed moeten worden aan hun
woonwensen. Dat starters moeilijk aan woonruimte kunnen komen is bekend. De gemeente Nieuwegein en
corporaties zijn gezamenlijk op zoek naar oplossingen. De gemeente Nieuwegein is bezig met de laatste fase van
een nieuwe structuurvisie voor Nieuwegein. In de tussenrapportage de “Perspectievennota” wordt ook aandacht
besteed aan de kwaliteiten van Nieuwegein waardoor bewoners in Nieuwegein willen blijven wonen en mensen
van buiten zich aangetrokken voelen tot Nieuwegein. Ook Jutphaas Wonen is als corporatie betrokken bij het tot
stand komen van de structuurvisie en levert een bijdrage door haar visie te geven op de gewenste toekomst van
Nieuwegein.

Financiéle trend

De kredietcrisis heeft ook gevolgen voor Jutphaas Wonen en haar klanten. De toekomst is onzeker waardoor
bewoners niet durven te verhuizen. De stap van een huurwoning naar een koopwoning is in gunstigere
omstandigheden al groot. De mutatiegraad neemt af en de doorstroming stagneert. In de regio werden in het
laatste kwartaal van 2008 gemiddeld het laagste aantal woningen ooit per woningkrant aangeboden. Het gevolg
is dat de slaagkans in de regio Utrecht in het laatste kwartaal van 2008 met 6,1% het laagste
slagingskanspercentage ooit is (Bron: Kwartaalrapportage regio Utrecht 4° kwartaal 2008). Het verkrijgen van een
hypotheek is moeilijker. De koopprijzen dalen. Voor diegene die dat wel kunnen is dit een gunstige tijd om te
kopen. Dus voor een deel van de bewoners liggen er kansen. Bewoners die de stap naar een koopwoning niet
durven of kunnen maken zullen op zoek gaan naar alternatieven. In plaats van te zoeken naar een nieuwe
woning om te voldoen aan de woonwensen, zal een deel van de bewoners mogelijkheden willen benutten om de
huidige woning aan te passen. Een flexibel klusbeleid, zoals Jutphaas Wonen per 1 januari 2009 heeft ingevoerd,
draagt bij aan de wens van bewoners om de woning aan de persoonlijke wensen aan te passen. Senioren zullen
langer in hun woning blijven wonen, waardoor aanpassingen in de woning voor senioren nog belangrijker worden
om zelfstandig te kunnen blijven wonen. Wij besteden hier als corporatie veel aandacht aan.



Concentratie van sociale problematiek

De druk op de sociale huur en koopmarkt neemt toe. De financiéle crisis versterkt deze druk. Het aantal mensen
dat er niet in slaagt om zelfstandig wooncarriére maken stijgt. Er is een steeds scherpere tweedeling in
inkomensgroepen tussen huur en koop. Dit vraagt om extra aandacht voor sociale problematiek. In gebieden met
veel sociale huurwoningen doen zich concentraties van sociale problemen voor. Ruimtelijke spreiding van sociale
huurwoningen is daarom belangrijk. Maar ook het in een vroeg stadium signaleren van problemen, en daarvoor
samen met andere organisaties tot oplossingen te komen, voorkomt een toename van de sociale problematiek.

Veranderingen binnen de corporatiewereld

De opvattingen over de rol van de corporatie verandert voordurend. Veel corporaties zien zichzelf niet meer als
uitsluitend vastgoedonderneming. De werkzaamheden zijn veel breder dan alleen het bouwen en beheren van
woningen. De gehele woonomgeving en het welzijn van de bewoners wordt ook als een belangrijke taak gezien.
Hoe corporaties hier invulling aan geven is verschillend. In 2008 is dit ook in de media uitgebreid onderwerp van
discussie geweest. Onder andere de aankoop van het cruiseschip SS Rotterdam door Woonbron is hier
aanleiding toe geweest. De exploitatie van dit schip als congres-hotelschip zou bijdrage aan werkgelegenheid,
opleidingen voor jongeren en wijkverbetering en tevens zou het dienen als short stay verblijfsaccomodatie voor
acute woningzoekenden uit eigen buurt. Met een verwachtte 600.000 bezoekers per jaar zou het cruiseschip een
forse economische impuls voor de wijk betekenen. De risico’s van een dergelijk project bleken echter te groot. De
discussies over de grenzen van de bijdrage van corporaties aan het totale woonklimaat en het welzijn van
bewoners zullen ook in 2009 voortgezet worden. Ook Jutphaas Wonen vat haar taken breder op dan alleen het
bouwen en beheren van woningen. Wij zullen dit echter blijven doen met projecten die passen bij een kleine,
lokaal gewortelde corporatie en die op lokaal niveau impulsen geven aan de wijk en de stad.

Ook op financieel gebied was 2008 een roerig jaar binnen de corporatiewereld. De Vogelaar-heffing,
inflatievolgend huurbeleid en de introductie van de VPB-belasting leggen een grote financiéle druk op de
corporaties. Door de kredietcrisis stagneert de woningbouw, en ook het verkopen van bestaande woningen wordt
moeilijker door de afname van het aantal mutaties en de teruglopende huizenmarkt. De lage inflatie maakt een
lagere huurverhoging mogelijk. Door toegenomen financiéle verplichtingen komen de maatschappelijke
investeringen van corporaties in gevaar. Er zijn corporaties die daardoor uit het bestel willen treden om zo meer
financiéle middelen te kunnen inzetten voor maatschappelijke investeringen. Jutphaas Wonen denkt niet aan
uittreden, maar voelt wel de gevolgen van de kredietcrisis. Het is nog onzeker welke gevolgen dit heeft voor de
investeringen die we hebben gepland in 2009. Een nauwere samenwerking met andere corporaties kan hier
mogelijk uitkomst bieden.

Nieuwegein binnen de regio

De druk op de woningmarkt in Nieuwegein is dermate groot dat er geen
structurele leegstand te verwachten is. De druk neemt zelfs nog toe. In
de regio Utrecht waren circa 21.500 woningzoekenden in het laatste
N i e uw e q e i n kwartaal van 2008 agtief op zoek .naar een woning. In absolute aantallen
reageerden nog nooit zoveel woningzoekenden (Bron:
Kwartaalrapportage regio Utrecht 4° kwartaal 2008). Voor Nieuwegein
blijft de stad Utrecht een continue leverancier van jonge huishoudens die
toe zijn aan settelen in een suburbane, kindvriendelijke woonomgeving.
Voormalige groeikernen met betaalbare eengezinswoningen zijn bij
allochtone gezinnen uit Utrecht in trek. Wel moet aandacht komen voor variatie van het aanbod
eengezinswoningen en daarom zijn toevoegingen van aantrekkelijke nieuwe eengezinswoningen welkom in
Nieuwegein. Het aantal appartementen zal in Nieuwegein de komende jaren sterk toenemen. De herstructurering
van het centrum van de stad levert een groot aantal nieuwe appartementen. Voor de langere termijn moet
daarom zorgvuldig omgegaan worden met het toevoegen van appartementen in Nieuwegein.

Regionale woningmarkt

In oktober 2008 is het ontwerp Regionale Woonvisie vastgesteld. Deze woonvisie geeft het regionale woonbeleid
tot 2030 weer. De aanleiding van deze woonvisie is het groeiend tekort van woningen in de regio. De eerder
genoemde cijfers uit de kwartaalrapportage regio Utrecht 4° kwartaal 2008 bevestigen dit. Er is vooral voor
starters onvoldoende betaalbare huisvesting te vinden. Voor senioren is het moeilijk om woningen met voldoende



kwaliteit te vinden. De regio streeft naar minimaal 25 % sociale huurwoningen en 10% sociale koopwoningen bij
nieuwbouwprojecten. Dit komt overeen met de afspraken uit de prestatieovereenkomst Wonen van de gemeente
Nieuwegein. De knellende situatie op de Utrechtse woningmarkt vergt meer regionale samenwerking.

Prestatieafspraken Nieuwegein

De Nieuwegeinse prestatieafspraken zoals vastgesteld in 2007 zijn nog steeds van kracht en hebben grote
invloed gehad op de werkzaamheden van Jutphaas Wonen in 2008. In de prestatieafspraken hebben
woningcorporaties, gemeente Nieuwegein en huurdersorganisaties met deze overeenkomst hun inzet en
verwachtingen over en weer vastgelegd. De afspraken gaan over nieuwbouw en herstructurering,
beschikbaarheid van sociale huurwoningen, over het huisvesten van bijzondere doelgroepen en de woon- en
leefomgeving. Een belangrijke afspraak, die ook terug te vinden is in de regionale prestatieafspraak, is een
garantie van 30% sociale huurwoningenvoorraad ten opzichte van de totale woningvoorraad. Nieuwegein is één
van de weinige gemeenten in de regio die een voorraad sociale huurwoningen heeft van meer dan 30%. Door de
verkoop van sociale huurwoningen door de corporaties in Nieuwegein neemt het percentage heel langzaam af.
Binnen de periode van de prestatieafspraken zal het percentage niet onder de 30% zakken. Op langere termijn
bestaat die mogelijkheid wel. Corporaties en gemeente Nieuwegein hebben gezamenlijk een onderzoek gestart
naar de effecten van verkoop op langere termijn en mogelijke maatregelen om de sociale huurwoningenvoorraad
op peil te houden.

Lokaal Maatwerk

De regionale huisvestingsverordening maakt het mogelijk om maximaal 30% van de vrijgekomen woningen
gericht met aanvullende criteria toe te wijzen aan bepaalde doelgroepen (Lokaal Maatwerk). Het gaat hier
bijvoorbeeld om de verhouding huur-inkomen, of de grootte van de woning ten opzichte van de grootte van het
huishouden. Ook is het mogelijk Lokaal Maatwerk te gebruiken voor experimenten of een ander
toewijzingssysteem. Jutphaas Wonen heeft in 2008 geen gebruik gemaakt van deze mogelijkheid. Wel zijn er
voor 2009 plannen gemaakt om Lokaal Maatwerk toe te passen.

In 2008 heeft Jutphaas Wonen het complexbeleidsplan voor al haar complexen vastgesteld. Hieruit is een aantal
wensen naar voren gekomen. Wat Jutphaas Wonen wil bereiken in een wijk was een belangrijk uitgangspunt bij
het bepalen van het beleid per complex. Zo is een aantal wijken zeer geschikt voor kinderen. In die wijken willen
wij woningen kunnen toewijzen aan huishoudens van twee personen of meer, zodat woningen ook gebruikt
worden door (potentiéle) gezinnen. Hier is Lokaal Maatwerk voor nodig. Tevens zijn er plannen om Lokaal
Maatwerk te gebruiken voor een lotingsysteem om de kansen voor starters op de markt te vergroten.

Uitbreiding aantal nieuwbouwwoningen

Door de druk op de woningmarkt zet de gemeente
Nieuwegein zich in voor de ontwikkeling van 1600
nieuwe woningen op inbreidings- en
kantoorlocaties. Jutphaas Wonen heeft samen met
Achmea Vastgoed en Bohan Projectontwikkeling
een kantoorlocatie in eigendom waarop naar
verwachting in totaal 200 woningen gerealiseerd
kunnen worden. Van deze woningen zullen 60
sociale huurappartementen zijn die zeer geschikt
zZijn voor senioren. De locatie dicht bij een
zorgaanbieder maakt dit de ideale plek hiervoor.
Op de Heidehal-locatie in de wijk Blokhoeve
hebben we plannen om 68 sociale huurwoningen te & +

realiseren, waarvan 24 eengezinswoningen. Voor

de wijken Batau-Zuid en Jutphaas Wijkersloot gaat Jutphaas Wonen samen met de bewoners op zoek naar
locaties voor kleinschalige nieuwbouw. Uit gesprekken met bewoners is gebleken dat de angst voor nieuwbouw in
de wijk weggenomen kan worden als zij kunnen meepraten en denken over de locatie en de bouwwijze.

Door de geplande investeringen in groot onderhoud en door de financiéle crisis wordt de uitvoering van
nieuwbouwprojecten de komende jaren moeilijker. Door nauwe samenwerking met andere corporaties streeft



Jutphaas Wonen naar de uitvoering van de geplande projecten en de nodige toevoeging van sociale
huurwoningen in Nieuwegein.

Stakeholders

wonen | Stad” is na uitgebreid beraad met stakeholders geschreven. Het zijn de stakeholders
die er voor pleiten dat goede en betaalbare huisvesting onze eerste prioriteit moet zijn
en blijven. Dit betekent echter niet dat we het daar bij moeten laten. De leefbaarheid
en de woonomgeving zijn wel degelijk aandachtsgebieden. Stakeholders vinden het
ook belangrijk dat wij ons samen met hen inzetten voor het huisvesten van bijzondere
doelgroepen, combinaties van wonen, welzijn en zorg, het bestrijden van overlast en
het bevorderen van de veiligheid. In 2008 is er vanuit de huurders en de gemeente
Nieuwegein het aandachtspunt ‘duurzaamheid’ bijgekomen. Woonlastenverlaging
heeft hierbij prioriteit, maar ook voor duurzaamheid in het algemeen wordt van
woningcorporaties meer aandacht gevraagd.

De in 2008 vastgestelde koersnotitie “Prachtige mensen, prachtige wijken, prachtige
Jutphaﬂ;
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Stakeholders hebben verschillende doelen en belangen. Zo kunnen organisaties die

. begeleid wonen aanbieden op zoek zijn naar eenzelfde soort woning als een starter of
een statushouder. Stakeholders kunnen in zekere zin concurrenten zijn van elkaar. De

woningcorporatie moet altijd een balans vinden in het bedienen van de verschillende doelgroepen die de

stakeholders vertegenwoordigen. Samen met de gemeente Nieuwegein zoeken we naar deze balans om

Nieuwegein toegankelijk te maken voor een grote groep mensen.

De inzet voor het welzijn van bewoners en buurtbewoners wordt door de stakeholders als een nevenactiviteit van
Jutphaas Wonen gezien. Als we ons daar mee bezig willen houden, dan moet dit wel in samenwerking met
andere partijen. Wij vinden dat wij als corporatie onze ogen niet kunnen sluiten voor problemen van bewoners.
Wij komen ze tegen in ons werk. Wij signaleren de problemen en nemen deze signalen serieus. Samenwerking
met de stakeholders is voor ons van belang om gezamenlijk met hen onze bewoners perspectief te kunnen
bieden.

De gemeente Nieuwegein is een belangrijke stakeholder. De gemeente verwacht van ons inzet in het verhuren en
beheren van goede betaalbare woningen voor de primaire doelgroep. Daarnaast vragen zij om samenwerking bij
de leefbaarheid en veiligheid van wijken, bij het bevorderen van doorstroming en bij woon-, zorg- en
welzijnsprojecten. Als belangrijke partij in Nieuwegein verwacht de gemeente Nieuwegein dat wij meedenken
over de toekomst van Nieuwegein en onze kennis en ervaring delen om zo te komen tot een goede structuurvisie.

3.4 Keuzes van Jutphaas Wonen

‘Wonen met perspectief’ betekent perspectief bieden voor bewoners, de wijk en Nieuwegein om zo
maatschappelijke en/of financiéle waarde te ontwikkelen. Het gaat ook om een maatschappelijke opgave die
verder gaat dan de voordeur. Opgaven die van oudsher niet de eerste verantwoordelijkheid zijn van een
corporatie, maar waar een corporatie wel medeverantwoordelijkheid voor kan nemen. Het gaat om betrokkenheid
bij de bewoners en je bekommeren om hun welzijn; het gaat om een leefbare omgeving met een positieve
uitstraling voor de hele wijk; het gaat om impulsen geven aan een stad zodat de individuele bewoner zich er
prettig en thuis voelt. Door de nauwe band van Jutphaas Wonen met haar bewoners kunnen wij hier bij uitstek
een rol in spelen. Immers ‘een corporatie is altijd in de buurt'.

Jutphaas Wonen kiest er voor een kleine lokale corporaties te blijven. Dit betekent kennis van de klant, de wijken
en van Nieuwegein. Het betekent dat we flexibel zijn en snel kunnen schakelen. Het betekent ook dat we niet
alles zelf kunnen doen. Daarom kiezen we voor het geven van impulsen. Positieve impulsen om bewoners en
samenwerkingspartners te stimuleren om zich samen met ons in te zetten voor elkaar, voor de wijk en voor de
stad.

De activiteiten in 2008 zijn gericht op een positieve maatschappelijk en/of financiéle waardeontwikkeling door
positieve impulsen te geven aan de “mens en woning”, aan de “wijk en samenleving” en aan de “stad”. In de
volgende hoofdstukken lichten we onze activiteiten nader toe volgens deze driedeling.



Stakeholders Veld

Huurders gebruiker
Woningzoekenden (toekomstige) gebruiker
Bewonerscommissies gebruiker
Huurdersplatform Jutphaas gebruiker

Eigenaar bewoners

Vereniging van Eigenaren
Wijknetwerken

Woonbond

Zorgspectrum

Vitras/cmd

Stichting Beschermende Woonvormen Utrecht
Reinaerde

Humanitas

Stichting Fokus

Meldpunt zorg en overlast
Mantelzorgers/woonbegeleiders
Stichting Welzijn Nieuwegein

Bureau jeugdzorg

St. Leergeld

St Mee

Altrecht

GGD Midden Nederland

Gemeente Nieuwegein

Provincie Utrecht

Ministeries van VROM / WWI
Bestuurlijk Regio Utrecht

Politie

Redactiecommissie armoedebestijding
Budget en inkomensbeheer

Centrum voor Werk en Inkomen (CWI)
Scholen / Stichting ROC

Politieke fracties

Aedes

Regioplatform Woningcorporaties Utrecht-midden

Mitros

Portaal

Volksbelang Vianen

Bo-Ex

Bohan Projectontwikkelaars
Dura Vermeer

Achmea Vastgoed

De Seniorenraad

De Ontbrekende Schakel
Verankeringsgroep Ouderenproof
De WMO Raad
Vluchtelingenwerk
Woningnet

Aannemers

Adviseurs

Eneco

Makelaars

Notaris

Verzekeringsmij. Raatsheren
Tomlow advocaten

(mede) gebruiker (woonomgeving)
gebruiker

(mede) gebruiker (woonomgeving)
gebruiker (belangenbehartiging)
zorg en welzijn

zorg en welzijn

zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
zorg en welzijn
overheid

overheid

overheid

overheid

overheid

overheid

overheid

overheid

overheid

politiek

collega corporaties
collega corporaties
collega corporatie
collega corporatie
collega corporatie
collega corporatie
ontwikkelaar
ontwikkelaar
ontwikkelaar
adviseur/ gebruiker
adviseur/ gebruiker
adviseur/ gebruiker
adviseur/ gebruiker
adviseur/ gebruiker
leverancier
leverancier
leverancier
leverancier
leverancier
leverancier
leverancier
leverancier
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Deel 3 Profileringsgebieden

4 Perspectief voor Mens en Woning

“Je doet het voor die ene persoon, daar krijg je je voldoening van” is een uitspraak van Simone Bos, Senior
Wonen bij Jutphaas Wonen. Jutphaas Wonen is een corporatie die klantgestuurd werkt. Dit betekent voor ons dat
de klant, de mens, centraal staat. Jutphaas Wonen wil mensen perspectief bieden. Het gaat er om dat mensen in
staat gesteld worden om hun vizier te richten. Het perspectief is voor iedereen verschillend. Maar daar waar
kaders ontbreken of netwerken niet aangesloten zijn, kan Jutphaas Wonen juist wel haar rol nemen als
verbindende schakel. De klant heeft bij de waardeontwikkeling van ons vastgoed een centrale rol. Onze
gedachte is dat de klant van Jutphaas Wonen onlosmakelijk verbonden is met (de waardeontwikkeling van) het
product; sterker nog het product mede vorm geeft. Een nieuwe huurder wordt onderdeel van ons product.

De inzet en prestaties van Jutphaas Wonen in 2008 worden in de tabel op de volgende paginasamengevat aan
de hand van de belangrijkste aspecten: het doel, de prestatie in 2008, welke activiteiten daarvoor zijn uitgevoerd,
wat de consequenties voor de toekomst zijn en met welke partijen is samengewerkt. Enkele belangrijke thema’s
worden vervolgens toegelicht. Dit hoofdstuk behandelt voornamelijk de inzet op het gebied van de mens/bewoner
en de woning

Kwetsbare doelgroepen

Het huisvesten van kwetsbare doelgroepen is een belangrijk speerpunt van ons beleid. Kwetsbare doelgroepen
zZijn groepen mensen voor wie het moeilijk is om zelf geschikte huisvesting te vinden. Het gaat hier bijvoorbeeld
om mensen met een lichamelijk en/of verstandelijke beperking en statushouders, of mensen die te maken hebben
met sociaal isolement, vereenzaming of in armoede leven. Starters op de woningmarkt kunnen ook als kwetshare
groep worden aangemerkt.

Zorg en Service
Zorghemiddeling

Jutphaas Wonen wil bewoners perspectief bieden om zo
lang mogelijk zelfstandig te blijven wonen en functioneren.
Daarom hebben wij in 2008 als nieuwe dienstverlening
“zorgbemiddeling” geintroduceerd. Deze nieuwe dienst
bieden we bewoners aan in samenwerking met
zorgorganisatie Zorgspectrum. Zorgbemiddeling betekent
voor bewoners dat een medewerker van Zorgspectrum op
afspraak langskomt bij de bewoner. De medewerker, de
zorgbemiddelaar, gaat na welke zorgbehoeftes een klant
heeft. De zorgbemiddelaar kan advies geven of de zorg
daadwerkelijk regelen, afhankelijk van wat de klant wenst.
Een zorgbemiddelaar schept duidelijkheid voor de klant in
de vele diensten en services die er zijn. Het gaat over een
breed scala aan zorgdiensten, variérend van bijvoorbeeld

een maaltijd aan huis en alle mogelijkheden die hiervoor
zZijn, tot aanpassingen aan de woning. Jutphaas Wonen
investeert in zorgbemiddeling door het eerste bezoek van de zorgbemiddelaar aan de bewoner te financieren.

In overleg met het Huurdersplatform is zorgbemiddeling voorbereid en geintroduceerd. Er is gezamenlijk
nagedacht over waar mogelijk de meeste behoefte voor zorgbhemiddeling bestaat. Met een aantal leden van het
platform is een bezoek gebracht aan een complex in Houten waar door Zorgspectrum zorgbemiddeling wordt
aangeboden. Zorgspectrum heeft daar de dienst toegelicht en er kon gesproken worden met bewoners, die al
gebruik maken van zorgbemiddeling, over hun ervaring. De leden van het Huurdersplatform waren enthousiast.
Gezamenlijk is besloten om zorgbemiddeling als pilot op te starten.



- & ' 6 778 & 778 ! 9
! # % & % ! * +
! %( ) ! %%
# #
[ - (! s
& (% % 1 ( o0 1& ( 2%  * *
) % & ( (0
1& % 1& *223/
% 4 *54
% .6 -
3 % !, !
% | % % s B % & * 2 % *
( ( #& 7% 6 % ( ( #&
7% 6
% & 1( #& 898 o * I 1 6 ! % ( ( 8! %% *
(& ! p = [ % *( * 5 g%
(
8 & 8( - &- * % - ( - < %]
! = % * $(- 5, &
!
- - (& % ( ( # 2%
!
= & - >* 9 = ( #%
@ (- % &
#
s ! % %
= 0 +& % & ( - &
l :
& - & & & & < - ! 6 % & 85" "= %
! % g = % - 7
6 # & - ! s ! 6 %
A (& (, 8 o0 5 6 % (- 2% * ( *
& 1o ( * 1
& % %
- &
. - B
& ! C
A# % & & A (&
3 & & | % / & + 8! %%
%( )
2 - ( %
9 %% % ! %%
8 & 6 & - A& @ 1( ! % % 1& % = ( # %t
3 ( #% E((
%
9 %% & % &
#D * # !
@ 6 & 6, & & - B (6 - © 6 & & + 8! %% *
! 6, g =
0 ! % $ (- & @ $ (- & % % & += ( # %
% & & ! -
0 % & 6 6 % W ) = ( 0 (%
- % - ( % % 8! %% : o ) ! %%
, % & 6 % &
! & - % - (
;2 4




We zijn begonnen met het aanbieden van zorgbemiddeling in het seniorencomplex Schermerhornpark in
Galecop. Na evaluatie van de ervaringen met zorgbemiddeling in Schermerhornpark zullen we in 2009 bekijken of
we zorgbemiddeling ook gaan aanbieden in de Grindoever in Vreeswijk, de Torenflats in Wijkersloot en het
complex in Batau-Zuid.

Jutphaas Plus serviceabonnement

Jutphaas Wonen wil bewoners perspectief bieden op een kwalitatief goede woning nu en in de toekomst.
Bewoners dragen hier ook een verantwoordelijkheid voor het goed bijhouden van het dagelijks onderhoud. Niet
alle bewoners kunnen dit zelf of hebben familie of vrienden die dit voor ze kunnen doen. Daarom hebben we in
2004 het serviceabonnement geintroduceerd. Jutphaas Wonen zag mogelijkheden om door middel van het
serviceabonnement bewoners perspectief te bieden om langer zelfstandig te blijven wonen en functioneren.
Hiervoor hebben we in 2007 het serviceabonnement uitgebreid met het servicepakket voor diensten aan huis van
zorginstelling Vitras. Het totale pakket biedt leden van het serviceabonnement de mogelijkheid om tegen betaling
van een maandelijkse bijdrage van € 5,29 in 2008 een groot deel van het huurdersonderhoud af te kopen en
gebruik te maken van het servicepakket van Vitras. De jaarlijkse contributie voor Vitras betaalt Jutphaas Wonen
voor de huurders.

Het Huurdersplatform Jutphaas heeft in 2008 aangegeven dat veel bewoners gebruik willen maken van het
serviceabonnement, maar dat de administratiekosten van € 25 voor veel bewoners een barriére vormen om lid te
worden. Wij hebben daarom in mei en juni een actie gehouden voor bewoners om zonder administratiekosten lid
te kunnen worden. In deze twee maanden hebben zich 35 nieuwe leden aangemeld.

In 2008 is het serviceabonnement in populariteit toegenomen. Het aantal leden is in 2008 met 64 toegenomen tot
530. Het aantal meldingen voor serviceonderhoud is afgenomen van 424 meldingen in 2007 naar 235 meldingen
in 2008. Deze afname is deels te verklaren doordat we in 2007 en 2008 veel groot onderhoud hebben
uitgevoerd. Hierdoor zijn veel problemen aangepakt die ook onder het serviceabonnement vallen.

In 2008 waren er 350 leden die gebruik maakte van de mogelijkheid om ook lid te zijn van het servicepakket van
Vitras. In 2008 hebben we daarvoor € 4.384 aan contributie aan Vitras betaald. Jutphaas Wonen is graag bereid
deze investering te doen, omdat we het belangrijk vinden dat onze klanten prettig zelfstandig kunnen wonen en
leven.
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Betaalbaarheid

Jutphaas Wonen wil mensen perspectief bieden op een betaalbare woning. De betaalbaarheid van het wonen is
in deze tijd van financiéle crisis onzeker. Onzekerheid over het inkomen weerhoudt bewoners om te verhuizen
naar en duurdere huur- of koopwoning. Huurders blijven in hun sociale huurwoning wonen, waardoor er een
geringe mobiliteit tussen sociale huursector en koopsector ontstaat. Voor veel bewoners, maar vooral voor de
bewoners die tot de primaire doelgroep behoren, kan de betaalbaarheid van wonen tot zorgen leiden. Naast het
dalende inkomen of de onzekerheid over het toekomstige inkomen zijn er ook toenemende kosten zoals de
energielasten.



Huurbeleid

Het kabinet heeft het inflatievolgend huurbeleid van 2007 ook in 2008 voortgezet. Dit betekende een maximale
huurverhoging van 1,6% in 2008. Jutphaas Wonen heeft in 2008 de huurverhoging voor iedereen op dit
inflatiecijfer vastgesteld, met uitzondering voor bewoners met een huurvastcontract en bewoners van het
Gemeenschappelijk Wonen in verband met renovatie. De doorberekende huurverhoging van 1,6 % is gelijk aan
het door het ministerie van Wonen, Wijken en Integratie (WWI) vastgestelde inflatiecijffer. Met de huidige
financiéle ongunstige tijd hebben we er voor gekozen om de stijging van de huur procentueel voor iedereen gelijk
te houden. Zo voorkomen we dat een deel van de bewoners extra belast wordt door boventrendmatige
huurverhogingen.

Huurachterstanden

Jutphaas Wonen is één van de eerste instanties die geldproblemen en schulden signaleert bij bewoners. De
afdeling Wonen levert veel inspanning om huurders met een huurachterstand te helpen. Door in een vroeg
stadium al contact te leggen met de bewoner kunnen we voorkomen dat een bewoner nog verder in de financiéle
problemen raakt. Een persoonlijke benadering, een gesprek op kantoor en het treffen van betalingsregelingen
leveren veel resultaat en hebben een gunstige invioed op het betalingsgedrag. Dit werkt niet in alle gevallen. Een
goede stok achter de deur is huurders met huurschuld er toe zetten een afspraak te maken bij een bureau voor
schuldhulp.

We kunnen niet altijd voorkomen dat een huurder wegens huurachterstand ontruimd wordt. In 2008 zijn drie
woningen ontruimd in verband met huurachterstand. Dit is er één minder dan in 2007. Bij twee bewoners was er
ook sprake van overlast. Eén van de bewoners is in detentie, één van de bewoners is vertrokken en één van de
bewoners heeft de woning zelf ontruimd voor de ontruimingsdatum.

De huurachterstand van de huurders van Jutphaas Wonen bedraagt eind 2008 0,66% van de totale
huurinkomsten. In 2007 was dat 0,63%. In totaal bedroeg de
huurachterstand eind 2008 ongeveer € 64.000. Voornamelijk in de
Torenflats en het Gemeenschappelijk Wonen complex is de
huurachterstand gestegen. In de Torenflats zijn in 2008 veel urgente
huishoudens met een inkomen op bijstandsniveau gehuisvest. In het
Gemeenschappelijk Wonen complex zijn bewoners gehuisvest met een
leegstandscontract. De screening van deze huishoudens is minder streng
omdat het tijdelijke contracten zijn. Door deze minder strenge screening is
de kans op huurachterstand groter. Voor meer dan de helft van het
toegenomen bedrag hebben we een betalingsregeling kunnen treffen met
de huurders.

Daarnaast zijn we door leegstand van woningen ongeveer € 56.000
huurinkomsten misgelopen. In 2007 was dit nog € 40.000 De stijging van
de leegstand heeft betrekking op de leegstand in het Gemeenschappelijk
Wonen project. Door herstructurering van dit complex worden leegkomende wooneenheden niet meer verhuurd.
Deze leegstand verklaart € 42.000 (75%) van de misgelopen huurinkomsten.

Schuldhulpverlening

De inzet van Jutphaas Wonen om te voorkomen dat bewoners in financiéle problemen komen is niet altijd
voldoende. Om te voorkomen dat bewoners daardoor alles kwijtraken, inclusief hun woning, kunnen zij onder
strenge curatele gesteld worden door de Wet schuldsanering natuurlijke personen (Wsnp). Dit is onderdeel van
de faillissementswet. In 2008 zijn vier huurders toegelaten tot de Wsnp. De saneringsperiode duurt drie jaar.
Tijdens het “minnelijke” traject probeert de schuldhulpverlener namens de schuldenaar een regeling te treffen
voor de schulden. Meestal biedt de schuldhulpverlener een betaling per maand met een maximale termijn van 36
maanden. Wanneer er in dit “minnelijke"traject geen overeenstemming is met alle schuldeisers kan de
schuldenaar een wettelijke schuldsanering aanvragen bij de rechtbank. De rechter kan dan de schuldeisers
alsnog dwingen akkoord te gaan. Vijf huurders hebben een verzoek gedaan bij de gemeente Nieuwegein voor
zogenoemd minnelijk traject.

Voor huurders die problemen hebben met het bijhouden van hun administratie, kan de hulp ingeschakeld worden
van een bureau voor budgetbeheer. In een zo vroeg mogelijk stadium proberen we deze huurders te stimuleren



en soms te dwingen een afspraak te maken met een bureau voor budgetbeheer. Hiermee voorkomen we dat
huurders nog verder in de problemen komen met als gevolg mogelijk een huisuitzetting. Er worden op dit moment
14 huurders begeleid door een bureau budgetbeheer. In totaal zijn er 16 huurders van Jutphaas Wonen die onder
de Wsnp vallen. Dat is vier minder dan eind 2007.

De afname van het aantal huurders in de Wsnp bij Jutphaas Wonen komt overeen met de landelijke trend. In heel
Nederland is in 2008 het aantal schuldsaneringen bij particulieren en mensen met een eenmanszaak met ruim 38
procent afgenomen. Deze daling komt door een aanpassing van de wet, waardoor rechters mensen met
problematische schulden eerder terug verwijzen naar bureaus voor budgetbeheer. Hierdoor komen
faillissementen veel minder vaak voor.

Armoedebestrijding

In 2008 is de redactiecommissie armoedebestrijding van start gegaan. Dit is een netwerk van mensen die vanuit
hun werk in aanraking komen met huishoudens die het financieel moeilijk hebben. Dit netwerk bestaat uit onder
andere medewerkers van gemeente, woningcorporaties, de kerk en de ouderenbond en de belastingsdienst. Het
doel van dit netwerk is informatie uit te wisselen via een nieuwsbrief zodat professionals weten waar ze terecht
kunnen voor financiéle hulp of diensten voor mensen die dit nodig hebben. Jutphaas Wonen heeft zich in 2008
aangesloten bij de redactiecommissie armoedebestrijding. Wij vinden het belangrijk dat onze bewoners die
financiéle hulp kunnen gebruiken op de hoogte worden gebracht van de mogelijkheden.

Energiebeleid en energiebesparing

Het milieu komt, onder andere door de discussie rond de klimaatverandering, steeds meer in de belangstelling.
Inzicht in CO2 uitstoot, gas, elektra en waterverbruik wordt steeds belangrijker. De toegenomen energiekosten
plaatsen de discussies rond woonlasten in een ander perspectief. Vermindering van energieverbruik levert een
belangrijke bijdrage aan het milieu en de woonlasten. Ook corporaties kunnen hier hun bijdrage in leveren.

De betaalbaarheid van de woning is afhankelijk van de
totale woonlasten: huur, energieverbruik en waterverbruik.
Het laag houden van de huren alleen, is met de stijgende
gas en elektra prijzen niet meer voldoende. In verhouding
zijn de afgelopen jaren de energiekosten veel sterker
gestegen dan de huurprijzen. De energielasten leggen een
steeds grotere druk op het besteedbaar inkomen.
Maatregelen om het energieverbruik te verminderen
worden steeds belangrijker. Dit blijkt onder andere uit het
energieconvenant dat door Aedes, de Woonbond en de
ministeries van VROM en WW!I is ondertekend. Hierin staat
een aantal ambitieuze energiebesparende doelstellingen
die corporaties en huurders samen nastreven.

Al eerder heeft de overheid het belang van

- = ) energiebesparing laten blijken door de Energie Prestatie

Adviezen (EPA'’s) voor alle eigenaren van woningen te

verplichten. Het invoeren van de EPA is gestimuleerd door Europese wetgeving. Het Energie Prestatie Advies is
een energielabel en bevat informatie over de energetische kwaliteit van de woning. Het label geeft de woning een
beoordeling tussen een A en een G, waarbij een A het gunstigst is en een G het minst gunstig. Een EPA is naast
een beoordeling ook een advies over maatregelen die genomen kunnen worden om een woning energiezuiniger
te maken. In de eerste helft van 2008 is het project EPA aan Jutphaas Wonen opgeleverd. Van alle woningen van
Jutphaas Wonen is een concept-EPA-label vastgesteld. De gemiddelde EPA waardering komt op een D. In de
tweede helft van dat jaar is, bij wijze van testfase, bij de mutatie- en verkoopwoningen gestart met de controle van
de ingevoerde gegevens en het verstrekken van het EPA-label aan de nieuwe bewoners. Op 20 november
hebben we het eerste EPA-label uitgereikt aan een nieuwe huurder. Dit is ruim voor de verplichte datum van 1
januari 2009.
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Jutphaas Wonen wil bewoners een goede en betaalbare woning bieden. Energiemaatregelen zijn voor beide
dimensies van belang. Energiemaatregelen kosten geld en zijn niet altijd binnen korte termijn terug te verdienen.
Jutphaas Wonen moet daarom effectief omgaan met de financiéle middelen en zullen er keuzes gemaakt moeten
worden. In samenwerking met de beleidsmedewerkers, Afdeling Vastgoed, en het Huurdersplatform Jutphaas
zullen in 2009 de beleidsdoelstellingen en de mogelijkheden tot energiebesparende maatregelen verkend
worden.

Stichting Leergeld

Een deel van de klanten van Jutphaas Wonen heeft een laag inkomen. Dit is inherent aan de sociale huursector.
Zelfs als heel goed op de centen wordt gelet, is het vaak moeilijk rond te komen. Gezinnen met kinderen hebben
het vaak extra moeilijk. Zij hebben een hoop extra uitgaven aan schoolartikelen, vervoer e.d. Geld voor wat
extra’s is er bijna niet. Stichting Leergeld is een landelijke organisatie, bestaande uit lokale stichtingen, die steun
verleent aan schoolgaande kinderen die door armoede onvoldoende kunnen ‘meedoen’. Door “mee te doen”
maken kinderen sociale contacten, leren ze met elkaar omgaan, :
wat voor een ander over te hebben, en hoe te winnen en
verliezen. Kinderen die zulke dingen niet leren, komen ernstig
tekort. Stichting Leergeld helpt als laatste vangnet kinderen met
het kunnen meedoen. Leren op school en deelname aan sociale
activiteiten kost geld. Door het verstrekken van een vergoeding in
natura van maximaal € 200 kunnen kinderen deelnemen aan
schoolse en buitenschoolse activiteiten. Zo kan worden
voorkomen dat ze worden buitengesloten. Jutphaas Wonen vindt
het belangrijk dat kinderen zich veelzijdig kunnen ontwikkelen,
zodat zij perspectief hebben op een goed functioneren in de
samenleving. De kans dat kinderen op straat rondhangen en uit
verveling problemen in de wijk veroorzaken wordt hiermee
verkleind. Dit komt de leefbaarheid van de wijken uiteindelijk ten
goede.

De woningcorporaties Mitros, Portaal en Jutphaas Wonen zijn in 2008 begonnen met het aanbieden van
financiéle steun aan kinderen, die wonen in een corporatiewoning in de wijk Doorslag en die een beroep doen op
Stichting Leergeld. In 2008 hebben geen bewoners van Jutphaas Wonen in Doorslag gebruik gemaakt van deze
mogelijkheid. In 2009 zal samen met Stichting Leergeld gekeken worden naar het aanpassen van de
communicatie richting bewoners. De pilot zal in 2009 uitgebreid worden naar de wijken Jutphaas Wijkersloot en
Merwestein.



Een passende woning

Of een woning goed is voor een bewoner is niet alleen afhankelijk van de technische staat, maar vooral ook of de
woning bij de bewoner past qua grootte, betaalbaarheid en locatie. De Huisvestingsverordening van de Provincie
Utrecht stelt sinds 1 januari 2006 geen eisen meer aan het inkomen of de grootte van het huishouden bij de
toewijzing van de woning. Hierdoor wordt scheefgroei in de hand gewerkt. Het blijkt dat veel eengezinswoningen
toegewezen worden aan 1-persoonshuishoudens. Bij Jutphaas Wonen gaat het om bijna een kwart van de
leegkomende eengezinswoningen. Hierdoor wordt het moeilijker voor gezinnen om een passende woning in een
geschikte buurt te vinden. Jutphaas Wonen heeft een aantal buurten geselecteerd die zeer geschikt zijn voor
gezinnen door het type woningen en de aanwezigheid van voorzieningen als scholen, opvang en speelruimte in
de woonomgeving. Het gaat om de wijken Doorslag, Zuilenstein en Galecop. In 2009 gaat Jutphaas Wonen, in
overleg met gemeente Nieuwegein, een deel van de woningen reserveren voor huishoudens voor twee personen
of meer om zo de kansen op een geschikte woning in een geschikte wijk voor gezinnen te vergroten.

Klusbeleid

Jutphaas Wonen wil graag dat bewoners zich thuis voelen in hun
woning. Dat een bewoner de woning naar eigen smaak kan inrichten
helpt daar aan mee. Daarom hebben we in 2008, in nauwe
samenwerking met het Huurdersplatform, een nieuw beleid ten
aanzien van zelf aangebrachte voorzieningen, het klusbeleid,
opgesteld. Zo wordt voor bewoners duidelijk wat ze wel en niet naar
eigen inzicht in de woning mogen veranderen. Dit nieuwe beleid is
per 1 januari 2009 van kracht. De belangrijkste veranderingen zijn de
verduidelijking over de vergoedingen die mogelijk zijn, een uitbreiding
van omschreven voorzieningen die onder het klusbeleid vallen, en
verduidelijking van het beleid ten aanzien van inbouwapparatuur.

Onderhoud

De bewoners en andere stakeholders benadrukken dat de eerste prioriteit van de woningcorporatie moet zijn dat
“de stenen op orde zijn”. De woningen moeten technisch goed zijn. Dit betekent dat het klachten-, mutatie, en
planmatig onderhoud goed moet zijn. Het grootste deel van ons bezit is tussen 1970 en 1980 gebouwd. De
consequentie daarvan is dat het grootste deel tegelijkertijd gerenoveerd moet worden. In 2003 is begonnen met
een grote inhaalslag door het groot-onderhoud projectmatig aan te pakken voor woningen die ouder zijn dan 25
jaar. Vanaf 2009 resteren nog twee grote projecten, namelijk de Torenflats en het Gemeenschappelijk Wonen
complex.
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Het aanbieden van kwalitatief goede woningen is een speerpunt van Jutphaas Wonen. Dat de woningen en ander
vastgoed als garages en ateliers goed onderhouden moeten worden spreekt voor zich. Dit is van essentieel
belang als wij de waarde van de woningen op peil willen houden en vermeerderen. Een goed onderhouden
woning draagt bij aan het wooncomfort van de bewoners en het aanzicht van de buurt. Door het onderhoud van
de woningen in de planningen en begrotingen op te nemen (planmatig onderhoud) blijft de kwaliteit van de
woningen op peil. Toch zijn er ook tussendoor reparaties nodig aan de woningen, die door de bewoners gemeld
worden (klachtenonderhoud). Als een woning leegkomt zijn er vaak herstelwerkzaamheden nodig die in
bewoonde staat niet gesignaleerd zijn (mutatieonderhoud).

Klachten- en mutatieonderhoud

Het klachten en mutatieonderhoud speelt een belangrijke rol voor het blijvend aanbieden van kwalitatief goede
woningen. In 2008 is er, ten opzichte van 2007, een afname van het aantal technische klachten. In 2008 zijn er
1226 meldingen binnengekomen, in 2007 waren dit er nog 1706. In 2008 werd er € 214.000 aan
klachtenonderhoud uitgegeven (2007: € 234.000 ) De meeste klachten komen van woningen waar nog geen
groot onderhoud of renovatie is uitgevoerd.

De uitgaven voor mutatieonderhoud is wel toegenomen van € 86.000 in 2007 naar € 92.000 in 2008. Dit
ondanks dat er in 2008 minder mutaties waren. Gemiddeld werd er in 2008 € 585 per mutatie aan onderhoud
besteed (2007: € 345). De toename in uitgaven wordt verklaard doordat, vooruitlopend op het groot onderhoud in
de Torens, in een aantal woningen al een interieuraanpak is uitgevoerd (vervanging keukens, badkamers en
toilet). Daarnaast zijn er extra kosten gemaakt om na een ontruiming en een overlijdensgeval zonder erfgename
de woningen weer verhuurbaar te maken.

Planmatig onderhoud

Planmatig onderhoud is het preventieve en vaak ook collectieve onderhoud dat er voor moet zorgen dat het
woningbezit van Jutphaas Wonen in goede conditie blijft. Dit geplande onderhoud is opgenomen in een
meerjarenonderhoudsbegroting. Jaarlijks wordt deze meerjarenbegroting gecheckt, bijgesteld en aangevuld. Het
is de kunst om precies op tijd de juiste onderhoudsactiviteiten uit te laten voeren zodat schade of ongemak wordt
voorkomen.

Door diverse wisselingen in de personele bezetting van de afdeling Vastgoed in het begin van 2008 kwam de
uitbesteding van het geplande onderhoud pas laat op gang. Dit is de voornaamste reden waarom er diverse
opgedragen klussen niet zijn afgerond en opgeleverd. Het betreft voornamelijk het buitenschilderwerk en de
projecten die vanwege de overlast naar de bewoners niet in de winterperiode kunnen worden gerealiseerd. Deze
opdrachten worden in het voorjaar van 2009 alsnog uitgevoerd.

Het merendeel van de projecten is gegund na een onderhandse aanbesteding met minimaal twee
aannemers/inschrijvers. Door meerdere offertes te vragen vindt er marktwerking plaats, zeker als er wisselende
partijen worden uitgenodigd. Er wordt een omschrijving gemaakt met daarin de uit te voeren werkzaamheden,
voorzien van merk en type van te gebruiken producten. Aan de hand van bijvoorbeeld eerdere werkervaringen,
specialisme, vakmanschap en capaciteit heeft Jutphaas Wonen een longlist van aannemers en installateurs
samengesteld. Hieruit wordt per project een aannemersselectie samengesteld. Een enkele keer wordt een project
in bouwteam voorbereid, opgedragen en uitgevoerd. Om te kunnen beoordelen of de offerte een marktconforme
prijs is, wordt een externe kostendeskundige ingeschakeld om de aanbieding te toetsen. In situaties waarin
Jutphaas Wonen over voldoende prijsvergelijk beschikt, wordt de directie intern geadviseerd.

Voor het meest gangbare en reguliere onderhoud worden de werkomschrijvingen door de eigen organisatie
opgesteld. Voor specialistische of gecompliceerde bestekken huren we een externe adviseur in. In 2008 hebben
we bijvoorbeeld een adviseur ingeschakeld om de schilderbestekken te maken en heeft een installatieadviseur
het bestek gemaakt voor de CV-werkzaamheden in de 448 appartementen van de Torenflats. Omdat de
personele invulling op de afdeling Vastgoed in 2008 nog niet volledig was, werd er voor een paar werken extern
toezicht ingehuurd.

Onderhoudsprojecten

Jutphaas Wonen verhuurt kwalitatief goede woningen. Onderhoud is daarvoor een vereiste. In 2008 zijn de groot
onderhoud werkzaamheden sterk geprofessionaliseerd. Professionalisering van de organisatie is één van de
speerpunten van ons beleid. De professionalisering is gestart met het aantrekken van deskundige en ervaren



mensen en door te investeren in opleidingen, onder andere bij de afdeling die zich bezig houdt met
onderhoudsprojecten.

De resultaten zijn eind 2008 duidelijk zichtbaar. “Afspraak is afspraak” staat hoog in het vaandel. Dit betekent dat
de begroting ook realistisch moet zijn. Hiermee voorkomen we het doorschuiven van investeringen. In 2008 zijn
grote inspanningen verricht om de werkzaamheden die eigenlijk in 2007 hadden moeten plaatsvinden, in 2008
alsnog uit te voeren. Dit is gelukt. Er is in 2008 voor € 565.034 aan opdrachten verleend voor werkzaamheden
die voor 2007 begroot waren. Ook de begrootte werkzaamheden voor 2008 zijn uitgevoerd. Het gaat hier om €
1.526.139 aan opdrachten. Er is daar bovenop nog een groot aantal werkzaamheden verricht die niet begroot
waren, maar wel zijn uitgevoerd. Het gaat hier bijvoorbeeld om werkzaamheden aan de Torenflats vooruitlopend
op het groot onderhoud. Ook zijn extra werkzaamheden uitgevoerd omdat die vanuit de klanten gevraagd
worden en waarvan Jutphaas Wonen het belang onderkent, zoals gladheidsbeperkende maatregelen in het
Schermerhornpark. In 2008 is voor € 830.301 aan opdrachten verleend voor extra werkzaamheden. In
onderstaande tabel zijn alle in 2008 opgedragen werkzaamheden weergegeven.

Interieuraanpak

Door de klant zeggenschap te geven over
vervanging van keuken, badkamer en toilet
(interieuraanpak) ontstaat een woning die
hem of haar op het lijf geschreven is.
Bijkomend voordeel is bovendien dat het
gevoel van eigenwaarde vergroot wordt
wanneer de klant zelf keuzes mag maken.
Klantsturing in het groot onderhoud aan de
woning maakt een vast onderdeel uit van
de bedrijfsvoering van Jutphaas Wonen.

Jutphaas Wonen biedt haar bewoners
ruime keuzes bij het aanpakken van het
interieur van de woning. Er ontstaat
vervolgens intensief contact tussen
Jutphaas Wonen en de bewoners over
interieurverbeteringen. Hiervoor bezoeken

2 de bewoners onze woonwinkel om keuzes
te maken voor de inrichting van de

badkamer, toilet of keuken. Het zijn intensieve trajecten, maar ze hebben een positief resultaat voor de bewoner.
De bewoner is immers vergaand sturend in het vormgeven van het eigen wonen. Elke bewoner kan aangeven of
hij wel of niet wil deelnemen aan deze aanpak. Dit heeft invloed op het begrotingsbudget dat uiteindelijk wordt
aangesproken. Vanuit planning en begrotingsoptiek is sturing vanuit de bewoners niet altijd eenvoudig, omdat de
bewoner het uitvoeringsmoment bepaalt en daarmee de feitelijke kasstroom. Toch vindt Jutphaas Wonen dat
huurders invloed moeten hebben op het interieur van hun woning.

In complex Zuilenstein zijn in 2008 voor twee woningen gedeeltelijke interieurpakketten uitgevoerd. In Batau
werd in elf woningen een geheel of gedeeltelijk pakket gerealiseerd en in de wijk Doorslag kregen twee woningen
een complete keuken, badkamer en toiletrenovatie.

In 2009 wil Jutphaas Wonen het aantal interieuraanpakken uitbreiden. De woningen die verkocht zouden worden
na mutatie, hebben in het verleden niet allemaal een interieuraanpak aangeboden gekregen. In 2008 is de
intentie uitgesproken om deze woningen alsnog een interieuraanpak aan te bieden. Door het nieuw strategisch
voorraad beleid dat in 2008 is vastgesteld zijn er woningen die volgens het vorige beleid verkoopgelabeld waren
en nu sociale huurwoningen blijven. Ook bewoners in deze woning komen in aanmerking voor een
interieuraanpak. Het gaat hier om totaal 96 woningen, bovenop de werkzaamheden die al gepland waren. Voor
deze werkzaamheden moet nog budget en capaciteit gereserveerd worden. Begin 2009 wordt er een plan
gemaakt waarin duidelijk wordt op welke momenten een interieuraanpak aangeboden kan worden in de
verschillende complexen. Jutphaas Wonen is bereid op zoek te gaan naar investeringsruimte voor dit nieuwe
beleid, om zo alle bewoners perspectief te bieden om een kwalitatief goed woning met een kwalitatief goed
interieur.



Complex Aantal Werkzaamheden in 2008 Opdracht in Status
woningen 2008
Torenflats 5 Interieuraanpak € 56.441 gereed
2 Liftonderhoud €9.700 gereed
4 Aanpassingen hydrofoorinstallatie €2.180 gereed
448  Vervangen compensatoren, radiatorkranen + voetventielen € 254.149 gereed
448  Levering digitaal sluitsysteem Smarttag € 80.555 uitv. 2009
448 Installeren ind. watermeters € 66.095 gereed
448  Vervangen intercom door videofooninstallatie € 170.795 gereed
448  Controle en reinigen standleidingen riolering € 9.500 gereed
3 Voetlood vervangen dakopbouwen Lift + Ketelhuis € 30.732 gereed
4 H+S galerijramen vervangen €1.861 gereed
10 Herstel gevellekkages €21.216 gereed
112  Vernieuwen balkondeuren 4-kamer appartementen € 75.646 uitv. 2009
8 Moderniseren droge blusleidingen €10.319 gereed
8 Sleutelbuizen tbv Brandweer €4.385 uitv. 2009
4 Aanpassen waterinstallatie Legionellapreventie € 10.552 uitv. 2009
4 Veiligheidsvoorzieningen platte daken € 55.141 gereed
Zuilenstein 94 Schilderwerk + houtrotherstel € 146.165 50% gereed
2 Vervangen CV ketels €5.481 gereed
2 Interieuraanpak € 26.921 gereed
Batau-Zuid 11 Interieuraanpak € 131.751 gereed
Doorslag 2 Interieuraanpak € 34.708 gereed
154  Veiligheidsvoorzieningen platte daken € 82.363 50% gereed
Kerkveld 17 Schilderwerk + houtrotherstel € 47.264 gereed
17 Voordeuren vernieuwen € 16.403 gereed
De Vestes 32 Schilderwerk + houtrotherstel €110.264 uitv. 2009
12 Interieuraanpak € 149.663 gereed
Fokuswoningen 15 Vervangen aluminium kozijnen € 144.585 uitv. 2009
Fokkesteeg 15 Interieuraanpak badkamers en toiletten € 269.182 uitv. 2009
Dintherse- en 22 Schilderwerk + houtrotherstel € 33.146 gereed
Muiderschans 22 Veiligheidsvoorzieningen platte daken € 13.528 gereed
Fokkesteeg 14 Interieuraanpak € 253.575 gereed
Kerkstraat 13 Interieuraanpak € 69.014 gereed
Van Reeslaan 7 Lateien boven kozijnen aanbrengen € 4.267 gereed
14 Veiligheidsvoorzieningen platte daken € 6.225 gereed
A.v.Schendelhove 37 Interieuraanpak keukens € 73.974 gereed
Simon Vestdijkhove 30 Herstel riolering en bestrating € 32.802 gereed
Schermerhornpark 64 Kitvoegen tussen prefab beton vernieuwen € 12.656 gereed
64 Antislipbehandeling galerijen en trappen €9.148 gereed
64 Levering en montage digitaal sluitsysteem Smarttag €9.718 gereed
64 Veiligheidsvoorzieningen platte daken € 15.673 gereed
Ten Baanstraat 30 Veiligheidsvoorzieningen platte daken € 25.723 gereed
Ten Baanstraat 18 Veiligheidsvoorzieningen platte daken €9.980 gereed
(senior) 6 Kitvoegen dakoverstek vervangen €1.157 uitv. 2009
Nieuw Vreeswijk 74 Preventief onderhoud WTW-installatie € 12.786 gereed
52 Schilderwerk boeidelen bergingen €2.691 uitv. 2009
38 Veiligheidsvoorzieningen platte daken € 20.404 uitv. 2009
Grindoever 36 Veiligheidsvoorzieningen platte daken € 16.753 uitv. 2009
36 Installeren automatische deuropeners € 15.349 gereed
36 Levering en montage digitaal sluitsysteem Smarttag €6.675 gereed
36  Antislipbehandeling galerijen en trappen € 5.376 gereed
36 Plaatsen ondergrondse vuilcontainer €10.341 uitv. 2009
GW - Humanitas 10  Aanpassen waterinstallatie Legionellapreventie € 2.694 uitv. 2009
Ateliers 7 Vervangen kozijnen, voegwerk en dakgoten € 190.400 gereed
7 Aanpassen waterinstallatie Legionellapreventie € 702 uitv. 2009
Kantoor Montageweg 1 Vervangen mozaik gevelbekleding €19.284 uitv. 2009
1 Aanpassen interieur €8.776 oplev. 2009
1 Aanpassen waterinstallatie Legionellapreventie €3.412 uitv. 2009
1 Veiligheidsvoorzieningen platte daken €11.228 gereed
€2.921.474
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Legionella

In verschillende complexen wonen bewoners die een zorgindicatie hebben. Als gebouweigenaar heeft Jutphaas
Wonen de verplichting na te gaan of deze drinkwaterinstallaties voldoen aan de wettelijke normen ter voorkoming
van de legionellabacterie. Besmetting van het water van deze bacterie wordt veroorzaakt doordat water te lang
stil staat, bijvoorbeeld na een vakantieperiode. Een andere oorzaak kan zijn dat het koud water opwarmt door af-
en aanvoerbuizen van de stadverwarming. Juthaas Wonen heeft dit jaar het bezit geinventariseerd en waar nodig
een Risicoinventarisatie en Beheersplan laten opstellen. Eventuele installatieaanpassingen moeten nog worden
uitgevoerd en de periodieke, preventieve controles worden in 2009 opgestart. In 2008 is in twee woningen
legionella geconstateerd. In deze woningen hebben we de bestaande douchekoppen tijdelijk vervangen door
legionella-veilige douchekoppen en zijn de installaties chemisch gereinigd.

Veilig werken op platte daken

Al in 2006 zijn we met deze wettelijke verplichting om (eigen) werknemers veilig op hoogten te laten werken
begonnen. Een adviesbureau heeft voor de platte daken op woningen van Jutphaas Wonen de risico’s in kaart
gebracht en per complex in een rapport verwerkt. Dit jaar hebben we een keuze gemaakt voor het toe te passen
veiligheidssysteem, het Uniline kabelsysteem. Vervolgens hebben we voor acht projecten de offertes
aangevraagd en zijn de systemen dit jaar ook daadwerkelijk geinstalleerd. Voor nog twee complexen is een
aanvullende opdracht verstrekt. De uitvoering hiervan vindt in 2009 plaats. Bij nog twee andere complexen staat
de komende jaren een dakrenovatie gepland en hier zullen ter zijner tijd deze voorzieningen worden gemaakt.
Alleen bij gebouwen waarin ook anderen eigenaar zijn — de Verenigingen van Eigenaars - zijn geen
dakvoorzieningen getroffen. Deze wettelijke voorziening zal aan de VVE’'s moeten worden voorgelegd met de
vraag of de VVE hier budget voor vrij wil maken.

Torenflats

Klantsturing is één van de speerpunten van Jutphaas
Wonen. De invloed van bewoners is groot bij groot
onderhoudsprojecten. Het voorgenomen groot
onderhoud aan 448 woningen van de vier Torenflats
aan het Wenckebachplantsoen en het Van
Herwijnenplantsoen is daarom van start gegaan met
een uitgebreid woonwensenonderzoek. Uitgangspunt
was dat alle bewoners in de gelegenheid gesteld
moesten worden om hun wensen kenbaar te maken.
De bewonerscommissie is vanaf het begin betrokken
geweest bij het proces. Zij heeft zelfs meebeslist welk
onafhankelijk bureau het woonwensenonderzoek zou
gaan uitvoeren.

. . Als gevolg van diverse uitgevoerde technisch
onderzoeken en natuurlijk de resultaten uit het
Woonwensenonderzoek onder de bewoners krijgen de onderhoudsplannen steeds meer vaste vorm. De
resultaten en uitkomsten van deze ontwikkelingen zijn tijdens een bewonersavond op 30 oktober 2008 aan alle
bewoners uitgelegd en toegelicht.

Met de bewonerscommissie en een speciaal voor het groot onderhoud opgerichte projectgroep, werken we de
plannen voor de aanpak van het interieur van de woningen verder uit. In het tweede kwartaal van 2009 moet de
aannemer kunnen starten met de uitvoering.

In 2008 was er voldoende budgetruimte om voor alle vier de flatgebouwen extra zaken collectief op te pakken
zoals verwarming, riolering, drinkwater, en sleutelplan. Periodiek hebben we met een vaste bewonersafvaardiging
de plannen overlegd, verschillende keuzes gemaakt, de voortgang besproken en de uitvoering geévalueerd. Het
meest urgente aspect waren de gebreken aan de centrale verwarming; deze maakte lawaai en er traden
regelmatig onverwachte lekkages op. Dit kwam ook in het woonwensenonderzoek naar voren. Daarom is
besloten om de expansiestukken in het leidingnet en de kranen van de radiatoren collectief te vernieuwen. Deze
werkzaamheden zijn in de periode van september tot en met november uitgevoerd. Omdat per flatgebouw de
hele verwarming drie weken uit moest, hebben we elektrische straalkacheltjes ter beschikking gesteld aan de
bewoners en hebben we de helft van deze stroomkosten vergoed. Ter verhoging van de veiligheid hebben we de



huidige deurintercoms vervangen door een videofooninstallatie. ledere bewoner kan nu vanuit huis zien wie er
heeft aangebeld. Voor het oude en versleten sleutelsysteem op algemene toegangsdeuren is een nieuw
eigentijds elektronisch toegangssysteem aangeschaft. De installatie en in bedrijfstelling op alle buitendeuren op
de begane grond gebeurt in 2009.

Gemeenschappelijk Wonen (GW)

Het concept van het Gemeenschappelijk Wonen project
past bij Jutphaas Wonen. Het is een innovatief project uit
de jaren tachtig. Het GW project bestaat uit 26
woongroepen, 13 zelfstandige appartementen en een
woongroep voor Humanitas met 10 mensen met een
verstandelijke beperking. Het GW wordt gerenoveerd,
zodat het weer voldoet aan de technische en vooral ook
markttechnische eisen van deze tijd. De renovatie is
ambitieus en wordt met heel veel betrokkenheid en
passie door bewoners en Jutphaas Wonen. voorbereid.
Dit project is een goed voorbeeld van klantsturing in de
praktijk. Veel bewoners zijn in de vorm van commissies
betrokken bij de voorbereiding en uitvoering van de
renovatie. Door de renovatie krijgt de wijk Fokkesteeg

0 & & " een nieuwe positieve impuls.

De renovatie betekent een vermindering van 26 woongroepen naar 8 woongroepen. Het “centraal wonen” zal een
belangrijke plaats innemen in het project. Het gaat hier om 35 wooneenheden. In deze eenheden wonen mensen
zelfstandig met een eigen voordeur, maar zij delen daarnaast een gemeenschappelijk ruimte en een
gemeenschappelijke tuin. De behoefte aan meer zelfstandige woonruimte is vanuit de bewoners zelf
aangedragen en overgenomen in de plannen. Humanitas heeft aangegeven meer wooneenheden voor haar
cliénten nodig te hebben. Het aantal zal worden uitgebreid van 10 naar 21 zelfstandige wooneenheden.

De voorbereidingen van de renovatie hebben een lange looptijd gehad. Klantsturing door bewoners te betrekken
bij de voorbereiding van een dergelijk groot project vraagt veel van een organisatie. Een goed proces, een
heldere communicatie en duidelijkheid over de financiéle kaders zijn hier van essentieel belang. Dit is in het
verleden niet altijd goed verlopen waardoor het project af en toe stil kwam te liggen. Het jaar 2008 is voornamelijk
gebruikt om alle partijen weer te overtuigen van het gemeenschappelijk belang en geloof in het GW-project. Er is
veel tijd geinvesteerd in het sociale aspect zoals het sociaal plan, de gewenste woningdifferentiatie en een
passende projectbegroting. In 2008 zijn beslissingen genomen waardoor grote vooruitgang is geboekt. Eind 2008
zijn alle nog bruikbare onderdelen van de eerdere plannen opnieuw getoetst en is het renovatieteam de uitdaging
aangegaan om in het derde kwartaal van 2009 te komen tot daadwerkelijk start van de renovatie van het
Gemeenschappelijk Wonen.

Ateliers

Het ateliergebouw is oorspronkelijk een zes-klassige
basisschool uit 1883. Rond 1950 is de school
omgebouwd tot brandweerkazerne en huisvesting van de
gemeentelijke openbare werken. Hierdoor had het pand
veel van haar originele details verloren. Na diverse
onderzoeken en architectenstudies in 2007 werd
besloten tot een renovatie van de gevels van het
gebouw. Uit het gemeentearchief is nog de originele
bouwtekening teruggevonden en de voormalige woning
van het hoofd van de school staat om de hoek. De
nieuwe eigenaren van dit vrijstaande woonhuis waren al
jaren bezig met de renovatie van dit statige pand. De
bouwstijl en materiaalkeuzes van beide gebouwen zijn
identiek, dus besloot Jutphaas Wonen deze renovatiestijl
* - te volgen. Met de huurders van de kunstenaarsateliers is
veelvuldig overleg geweest over de toekomst van het
pand. In een bouwteam met een gevelspecialist is in goede samenwerking een realiseerbaar plan ontstaan. Dit




jaar zijn de bakstenen gevels met originele knipvoeg weer in ere hersteld, de versleten dakgoten vernieuwd en de
slechte en/of nieuwerwetse kozijnen naar het oude ontwerp vervangen. Het buitenschilderwerk wordt begin 2009
afgemaakt. Samen met de bijpassende woning is er weer een sieraad aan de wijk Jutphaas toegevoegd.

Klantsturing bij onderhoud

Zeggenschap

Klantsturing betekent zeggenschap. Bij groot onderhouds- en renovatie projecten zoals voor de Torenflats en het
Gemeenschappelijk Wonen project is de zeggenschap van bewoners grootschalig opgezet met betrokkenheid
van de bewonerscommissies, projectgroepen en bewonersavonden. Dit vraagt om een grote investering van
geld, tijd en energie van Jutphaas Wonen. Wij vinden het belangrijk om te komen tot kwalitatief goede woningen
waar mensen het perspectief hebben lang prettig te wonen. Maar niet alleen bij de eerder genoemde grote
projecten is dit de praktijk. Ook bij kleinere projecten is klantsturing ingebed in de dagelijkse werkzaamheden.

Zeggenschap is bijvoorbeeld belangrijk bij de badkamerrenovatie van vijftien Fokuswoningen. Dit zijn woningen
voor gehandicapte bewoners waar veel aanpassingen in aangebracht zijn. Die aanpassingen zijn voor elke
bewoner anders. De badkamers zijn aan vervanging toe. Een badkamerrenovatie is voor iedereen ingrijpend,
maar deze bewoners hebben veel extra aandacht nodig omdat het gaat om maatwerk. Dit vraagt om veel overleg
met de bewoners over hun behoeftes tijdens en na de werkzaamheden. In nauw overleg met de stichting Fokus,
de zorgleverancier voor de bewoners in deze specifieke woningen, is gewerkt aan een maatwerkaanpak voor de
badkamerrenovatie. In 2008 is de aanbesteding gehouden, de subsidie bij het College voor Zorgverzekeringen
aangevraagd en de opdracht aan de aannemer verstrekt. In 2009 worden de werkzaamheden uitgevoerd.

De oude aluminium gevelkozijnen zijn, mede door de aanwezigheid van schuiframen, voor deze specifieke
doelgroep niet goed bruikbaar. Samen met een gespecialiseerd bedrijf hebben we naar passende oplossingen
ten aanzien van comfort en gebruiksgemak gezocht en gevonden. Medio 2009 zullen de oude aluminium kozijnen
in deze woningen worden vernieuwd.

Keuzevrijheid

Klantsturing betekent naast zeggenschap ook keuzevrijheid
voor bewoners. Deze keuzevrijheid maakt een vast
onderdeel uit van onze bedrijfsvoering. Zo hebben bewoners
in Kerkveld kunnen kiezen uit verschillende ramen bij de
vervanging van de kozijnen, ramen en deuren. In Zuilenstein
zijn bewoners van een 90-tal eengezinswoningen in de
gelegenheid gesteld om, tegen een passende
huurverhoging, enkelglas te laten vervangen door isolerende
beglazing. In Fokkesteeg wilden we 22 eengezinswoningen
een andere uitstraling geven door het overschilderen van de
houten geveldelen. De bewoners kregen, met behulp van
een kleuradviseur een keuze in de kleur van de verf.
Ongeveer 75% van de bewoners heeft zelf de kleur van de
ramen en deuren uitgezocht, maar uiteindelijk hebben
slechts drie woningen een afwijkende kleur. In Galecop zijn " 2

bij 40 eengezinswoningen de keukenblokken vernieuwd en & 2

kregen de bewoners de mogelijkheid uit kleurkeuzes van de

frontjes en de aanrechtbladen. Tegen een passende meerprijs konden gelijktijdig verschillende extra’s zoals extra
keukenmeubilair en inbouwapparatuur worden besteld.




Luisteren en serieus nemen

Klantsturing betekent vooral goed luisteren naar de klanten en hun klachten serieus nemen. In 2008 is er €
828.440 aan niet begrote werkzaamheden uitgevoerd. Een deel hiervan is toe te rekenen aan klachten die voor
een heel complex gelden. Deze komen vaak binnen via de bewonerscommissies. Zo zijn er in het
seniorencomplex Schermerhornpark klachten binnengekomen over gladheid. Na meting bleken de klachten
gegrond en zijn de betonnen galerijvloeren en (nood)trappen met een antislipproduct behandeld. Na de
ervaringen in dit complex heeft Jutphaas gekozen voor een soortgelijke preventieve antislipbehandeling van de
betonnen galerijvioeren, trappen en tegelvloeren in het seniorencomplex aan de Grindoever in Vreeswijk. De
loopvlakken voldoen weer ruimschoots aan de gestelde normen.

In de Torenflats vroegen bewoners om een veiligere toegang. Uiteindelijk zijn niet alleen in de Torenflats, maar in
alle appartementgebouwen de sloten van de centrale
toegangen vervangen door een elektronisch sluitsysteem.
Met behulp van een digitale key kunnen bewoners op zeer
eenvoudige wijze de sloten naar de centrale hal bedienen.

Via de bewoners en bewonerscommissie in Vreeswijk
kwamen klachten binnen over het warmte terugwin (WTW)
installatie. Hiermee wordt verse buitenlucht aangezogen, via
een warmtewisselaar opgewarmd en in de diverse kamers
ingeblazen. Elke installatie is helemaal gecontroleerd,
schoongemaakt en opnieuw ingeregeld.

Naar aanleiding van veel vragen over extra ruimte voor het
plaatsen van scootmobiels en fietsen in nieuwbouwcomplex
; 2 & de Grindoever hebben we ons gebogen over het vinden van

een oplossing. Met de gemeente Nieuwegein is
overeenstemming bereikt over het installeren van ondergrondse containers zodat in het gebouw meer ruimte
vrijkomt voor de stalling van fietsen en scootmobiels.

Positieve impulsen

Jutphaas Wonen heeft gekozen voor klantsturing in het groot onderhoud en mutatieonderhoud aan woningen.
Deze klantgestuurde benadering maakt inmiddels een vast onderdeel uit van de bedrijfsvoering. Klantsturing
levert veel op: een woning die de bewoner op het lijf geschreven is, een groter gevoel van eigenwaarde van
bewoners doordat ze zelf keuzes mogen maken en een grotere mate van zeggenschap die leidt tot een
gelijkwaardige en verbeterde relatie met onze klant.

De uitvoeringstrein die de afgelopen jaren is gaan rijden, zal de komende drie jaar nog doorgaan. De relatie die
we met klanten opbouwen, bijvoorbeeld als gevolg van klantgestuurd onderhoud, is voor ons erg waardevol. Was
deze relatie tot nog toe vooral gericht op de woning, na renovatie is een toename merkbaar van contacten die
buiten de sfeer van alleen de woning liggen. Hierop kan Jutphaas Wonen meer betekenen dan alleen als
verhuurder van woningen.

In de komende periode richten we onze energie vooral op het geven van positieve impulsen. Natuurlijk zetten we
onze inzet voor bepaalde doelgroepen voor een betaalbare woning in een leefbare omgeving voort. Wij willen
bewoners perspectief bieden door het geven van positieve impulsen. Impulsen aan bijvoorbeeld mensen die net
als wij een passie voor wonen hebben en impulsen aan samenwerkingspartners. Met deze inzet willen we onze
maatschappelijke rol verder ontwikkelen.

Voor onze klanten zetten we onze deuren open. Ze zijn welkom in onze woonwinkel en op spreekuren. Intensief
contact zorgt ervoor dat we weten wat er speelt. Zo kunnen we tijdig knelpunten signaleren en door onze goede

contacten en relatie met bewoners samen aan een oplossing werken. Dit past bij onze nieuwe rol en koers en bij
onze ambitie om midden in de maatschappij te staan.
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Perspectief voor wijk en samenleving

Jutphaas Wonen is de koers van de wijkgerichte woningcorporatie ingeslagen. Uitgangspunt is dat het investeren
in woningen in een wijk waar we veel bezit hebben, een grotere positieve waardeontwikkeling veroorzaakt dan
een investering in een wijk waar we weinig bezit hebben. Dit betekent dat we ons bezit zoveel mogelijk binnen
wijken concentreren. Het verkoopbeleid zal afgestemd worden op verkoop in wijken waar Jutphaas Wonen weinig
bezit heeft, zoals Batau-Noord en het zoveel mogelijk behouden van woningen in de wijken waar we veel bezit

hebben.

Over een paar jaar is het grootste deel van alle woningen klantgestuurd opgeknapt voor die bewoners die dat
wilden. De aandacht van de bewoners en daardoor van Jutphaas Wonen verbreedt zich van de woning naar de
leefomgeving daarbuiten. Voor bewoners is vooral de sociale en fysieke woonomgeving bepalend voor het
alledaagse woongenot. Wat bewoners daar precies toerekenen, is sterk athankelijk van de context. Voor de een
is dat de status en sfeer van de wijk als geheel, voor de ander de sfeer op de flatverdieping. Uitgangpunt voor ons
is steeds: waar zitten de kansen voor de buurt en welke impulsen kunnen bijdragen aan een bruisende wijk.

Onze activiteiten en prestaties in de wijk worden in onderstaande tabel samengevat. Daarna volgt een toelichting
op de belangrijkste activiteiten.

contacten met bewoners
organiseren

B &

Integrale wijkaanpak

stimuleren

Uitbreiden Wijkschouwen

Toelichting op servicekosten geven

Fokkesteeg

Doel / perspectief Doel Prestatie in 2008 Activiteiten uitgevoerd in 2008 Consequenties voor de toekomst |Samenwerking met
bereikt?
Integrale aanpak van knelpunten |Ja, in Gezamenlijke Concept gebiedsvise Visie wijk Jutphaas Wijkersloot geldt|Mitros, gemeente
in wijken ter bevordering van de  |Jutphaas gebiedsontwikkeling voor B d " tot en met 2025 Nieuwegein, scholen,
leefbaarheid Wijkersloot, |de wijk Jutphaas eg\_/oger_sa}von over concep zorg- en
in andere wijk| Wijkersloot in gang gezet gebledsvisie welzijnsinstellingen,
nog niet. Twee nieuwsbreiven voor alle bewoners gezonheidscentrum,
in Jutphaas Wijkersloot bewoners in de wijk
van activiteitenprogramma voor wonen,
zorg, jeugd, ruimte en vastgoed
Wijkanalyse Galcop als Verzamelen van gegevens over de wijk |Activiteiten ter bevordering van Gemeente, politie,
pilot door alle partijen; gebundeld in G leefbaarheid in Galecop Mitros, Portaal,
document gezondheidscentrum,
Wijkanalyses in alle wijken in
Nieuwegein
Gezamenlijke aanpak van Inventarisatie jongerenoverlast, Brief Afname jongerenoverlast Politie, Gemeente,
jongerenoverlast in naar bewoners met informatie en opbouwwerker,
Zuilenstein aanwijzingen jongerenwerker
Integrale aanpak van wijken ter  |Nee Overkoepelende Vernieuwing van de structuur van woonservicezones in heel Gemeente,
bevordering van de zorg en stuurgroep voor alle woonservicezones, opstellen van Nieuwegien; concrete acties in corporaties,
welzijn in de wijken woonservicezones concrete doelstellingen wijken zorgaanbieders en
Stichting Welzijn
Strategisch Voorraad Beleid op  |Ja Complexbeleidsplan Overleg met Afdelingen; Overleg met Nieuw complexbeleidsplan in 2011 |Interne afdelingen;
wijkniveau Huurdersplatform; plan op basis van Huurdersplatform
analyses van ontwikkelingen en de
koersnotitie
Inspraak van bewoners en Ja Bewonerscommissies Twee keer per jaar overleg Nieuwe bewonerscommissie in Bewonersommissie,

wijknetwerken, politie

Corporaties hebben de plicht om de leefbaarheid in buurten en wijken te behouden en te verbeteren. Jutphaas
Wonen wil meer wijkgericht werken. Een woning staat niet op zichzelf, maar de waarde en de waardeontwikkeling
is sterk afhankelijk van de buurt en wijk waarin deze staat.

Ten aanzien van het beheer is gesteld dat Jutphaas Wonen een (grotere) rol wil spelen in het gebiedsgericht
sociaal beheer. Dit doen we door meer kennis en betrokkenheid te hebben in de woongebieden en/of
complexen waar het nodig is. Een wijkgerichte aanpak vraagt om een nauwe samenwerking tussen de
verschillende partijen in de wijk. We zijn meer zichtbaar in de wijk en werken nauw samen met collega
corporaties, gemeente Nieuwegein, zorg- en welzijnorganisaties. De behoefte van bewoners mag hierbij niet uit
het oog worden verloren. Zij weten immers vaak het best waar de problemen en de kansen in de wijk liggen.
Betrekken van bewoners is voor Jutphaas Wonen steeds meer een randvoorwaarde voor succes.
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Vreeswijk Jutphaas Batau-Noord
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Strategisch voorraad beleid

De uitgangspunten uit de koersnotitie “Prachtige mensen, prachtige wijken, prachtige stad” zijn in 2008
uitgewerkt in een complexbeleidsplan voor de komende vier jaar. Dit complexenbeleidsplan is anders dan de
voorgaande omdat we hebben gekeken naar de omgeving waarin het complex staat en de wijk als geheel. Het
beleid per complex is mede gebaseerd op de ontwikkelingen in de wijk. Er is gekeken naar de geschiktheid van
de wijk voor verschillende doelgroepen. Het beleid per complex is hier op afgestemd. Het Huurdersplatform is
betrokken bij dit beleid. De leden hebben advies gegeven en ideeén aangedragen en aan de hand daarvan
hebben we een aantal (kleine) aanpassingen gemaakt. Het Huurdersplatform kon zich vinden in het beleid . Met
hun instemming is in september 2008 het complexenbeleidsplan vastgesteld. Per wijk zijn activiteiten
geformuleerd waarmee we in 2009 kunnen starten.

Onze maatregelen in de wijk om een positieve waardeontwikkeling voor de complexen te garanderen, komen niet
uit de lucht vallen. Als organisatie zijn wij in veel wijken betrokken bij allerlei netwerken. Hier krijgen we de
signalen over ontwikkelingen in de wijk, praten we mee en sturen we zo op het geven van impulsen om te komen
tot een waardestijging van de wijk. Gestructureerde netwerken waar we aan deelnemen zijn bijvoorbeeld het
wijkteam op gemeentelijk niveau, en de wijknetwerken op wijkniveau.

Wijknetwerken en wijkteams

Wijknetwerken zijn een belangrijke bron van informatie over
ontwikkelingen in de wijk. Ook is dit netwerk van bewoners en
professionals belangrijk voor verdere samenwerking binnen de
wijk. Jutphaas Wonen levert ieder jaar een financiéle bijdrage
aan de wijknetwerken. Binnen het wijknetwerk kan gezamenlijk
besloten worden waar dit geld aan besteed wordt . Dit kan
variéren van bloembakken tot een wijkfeest. In 2008 was de
bijdrage aan wijknetwerken € 8.492 Door deze bijdrage aan
diverse kleine initiatieven geeft Jutphaas Wonen bewoners een
impuls om zelf met het onderwerp leefbaarheid in hun wijk aan
de slag te gaan.

In 2008 is Jutphaas Wonen begonnen met de deelname in de

wijknetwerken Jutphaas Wijkersloot en Fokkesteeg. In de

Prestatieovereenkomst Wonen 2007-2010 met de gemeente

Nieuwegein is afgesproken dat de corporaties hun deelname in &’ <

wijknetwerken zullen uitbreiden. Wij willen in zoveel mogelijk

wijknetwerken deelnemen voor die wijken waar wij bezit hebben. Ook andere corporaties zijn actief in veel van
deze wijknetwerken. Om dit efficiénter te laten verlopen gaan de corporaties gezamenlijk afspraken maken over
de participatie in de wijknetwerken.



Gebiedsvisie Jutphaas Wijkersloot

Het initiatief voor het opstellen van een gebiedsvisie Jutphaas Wijkersloot kwam van Mitros, Jutphaas Wonen en
gemeente Nieuwegein. Omdat er voor deze wijk zoveel projecten in de planning staan voor de komende jaren,
leek het goed om een visie op stellen om deze plannen op elkaar af te stemmen. De bewoners zijn vanaf het
begin betrokken geweest bij het proces dor middel van bewonersavonden, een wijkschouw en meerdere
nieuwsbrieven. Veel professionals hebben de visie mede vormgegeven.

Belangrijke partijen hierbij waren zorg- en welzijnsintellingen, de scholen, de

winkeliersvereniging, veel verschillende afdelingen van de gemeente

Nieuwegein en uiteraard de corporaties.

In oktober 2008 is de gebiedsvisie Jutphaas Wijkersloot door de stuurgroep
vastgesteld. Naar aanleiding van opmerkingen vanuit het wijknetwerk, en
reacties die bewoners hebben gegeven tijdens een bewonersavond wordt
begin 2009 de gebiedsvisie definitief gemaakt.

Vanuit de gebiedsvisie is er een ontwikkelingsagenda opgesteld bestaande uit
concrete acties die in 2009 gestart moeten worden om de visie te
verwezenlijken. Zo is er naar voren gekomen dat het noodzakelijk is de
specifieke woonwensen van senioren in kaart brengen. Wij willen onderzoeken
of er in een vorm van particulier opdrachtgeverschap, ook in het huursegment,
een passende woning aangeboden kan worden. Het doel is om de oudere
bewoners in de wijk te houden en te zorgen voor sociale samenhang. Door
doorstroming komen er meer woningen vrij voor gezinnen. Hierdoor blijft de

samenstelling van de bevolking in de wijk gevarieerd, en krijgen gezinneneen .
grotere slaagkans op de woningmarkt.

Woonservicezone

Al een aantal jaar is Jutphaas Wonen actief in de woonservicezones Jutphaas-Wijkersloot-Zuilenstein en
Doorslag-Stadscentrum-Merwestein. Gemeente Nieuwegein wil in samenwerking met andere professionele
partijen zorgen dat in 2010 alle wijken in Nieuwegein onderdeel zijn van een woonservicezone. Voor inwoners die
geen professionele ondersteuning nodig hebben is het belangrijk dat er een zo laagdrempelige mogelijk aanbod
van informatie, advies en diensten is. Voor het aanpakken van complexe problemen op het gebied van wonen,
welzijn en zorg in de wijk is samenwerking tussen partijen nodig. De samenwerking tussen de professionele
organisaties wordt vormgegeven in woonservicezones. Gemeente Nieuwegein heeft in samenwerking met
Jutphaas Wonen, Mitros, Stichting Welzijn Nieuwegein, zorginstellingen Zorgspectrum en Vitras een
ontwikkeldocument opgesteld om te komen tot een netwerk van woonservicezones in Nieuwegein.

In 2008 heeft de projectgroep voor woonservicezone Jutphaas Wijkersloot Zuilenstein zich vooral bezig gehouden
met het vormen van een visie voor de wijk voor ouderen en zorgdragers op basis van onderzoeken en analyses

Pilot wijkanalyse Galecop

Door het wijkteam Nieuwegein is gesignaleerd dat verschillende professionele partijen die actief zijn in wijken
vaak niet van elkaar weten welke activiteiten er plaatsvinden op het gebied van veiligheid en leefbaarheid. Om
daar meer inzicht in te krijgen is een pilot wijkanalyse opgesteld. Het doel van deze wijkanalyse is het verbeteren
van de veiligheid en leefbaarheid in wijken van Nieuwegein door integrale samenwerking tussen professionele
partijen en burgers. In 2008 is begonnen met een pilot wijkanalyse voor de wijk Galecop door gemeente
Nieuwegein, politie, Stichting Welzijn Nieuwegein en woningcorporaties Jutphaas Wonen, Mitros en Portaal.

Er is gekozen voor de wijk Galecop omdat dit een jonge wijk is. Verwacht wordt dat hier de oorzaak van
eventuele veiligheids- en leefbaarheidsproblemen makkelijker te achterhalen zijn dan in oude wijken. In 2009 zal
de wijkanalyse voor Galecop worden afgerond. Aan de hand van deze analyse zullen de partijen gezamenlijk een
actieplan voor Galecop opstellen om de veiligheid en leefbaarheid in Galecop te verbeteren. Na afronding van de
wijkanayse voor Galecop en de toetsing van de praktische toepassing hiervan, willen de partijen deze wijkanalyse
als raamwerk gebruiken voor de analyses in andere wijken.



Aanzicht van de wijk

Hoe een wijk er uit ziet heeft direct consequenties voor de waarde van de woningen. Onze missie is een positieve
maatschappelijke en/of financiéle waardeontwikkeling van ons
vastgoed. Het aanzicht van de wijk is daarom van belang voor
Jutphaas Wonen. De corporatie heeft invioed op het aanzien van de
wijk door de woning goed te onderhouden; de gemeente Nieuwegein
door de inrichting en onderhoud van de openbare ruimte en de
bewoners door het dagelijks onderhoud van woning en tuin. De
bewoner is daardoor onderdeel van ons product, hoe dit product
overkomt bij anderen en de waarde van dit product. Jutphaas Wonen
probeert daarom bewoners te beinvioeden hun woning en tuin goed te
onderhouden.

In 2008 hebben we naar aanleiding van meldingen van de
bewonerscommissie over het tuinonderhoud in de wijk Zuilenstein,
samen met Mitros een wijkronde gehouden. Jutphaas Wonen en
Mitros hebben bewoners een brief gestuurd die geresulteerd heeft in
een verbetering van het aanzicht van de tuinen, het snoeien van te
grote bomen, struiken, klimplanten en het verwijderen van te grote
bomen in te kleine tuinen.

28 3 0ok schotelantennes bepalen het aanzicht van de wijk. In het voorjaar
hebben we een inspectie gedaan in de Torenflats naar de

schotelantennes. Er zijn speciale richtlijnen door VROM opgesteld wanneer je een schotelantenne aan de
buitenzijde van de woning wilt bevestigen. Bewoners met een schotelantenne zijn gecontroleerd of er voldaan is
aan de richtlijnen van het VROM en of er toestemming van Jutphaas Wonen is gekregen. Vierentwintig bewoners
hebben een brief ontvangen met het verzoek de schotel te verwijderen of met toestemming van Jutphaas Wonen
op de juiste manier te bevestigen. Twee bewoners hebben de schotel weggehaald en de rest heeft de schotel
met toestemming op de juiste manier bevestigd.

Overlast en Leefbaarheid

In ogenschijnlijk dezelfde wijken en woningen woont een heel gevarieerd palet aan mensen. De toenemende
heterogeniteit van leefstijlen en individualisering kan leiden tot conflicten. Hoe groter de heterogeniteit in de
samenleving, hoe groter de kans op botsende leefstijlen. Dit vergroot de kans op overlast en de kans op sociaal
isolement, vereenzaming en verwaarlozing.

Het voorkomen, verminderen en wegnemen van overlast is van essentieel belang. Het draagt bij aan perspectief
voor mensen door in een vroeg stadium van de problemen in te grijpen en hulp te bieden. Bewoners kunnen
alleen écht prettig wonen als zij geen overlast ondervinden van omwonenden. Overlast verstoort de rust en zorgt
voor irritaties. Overlast veroorzaakt verloedering van de buurt, en voor een neerwaartse spiraal van wijken.
Buurten, wijken en de stad krijgen een slecht imago. Veel overlast is slecht voor de leefbaarheid van de wijk en
bewoners verhuizen naar betere wijken. Potentiéle huurder en kopers blijven weg, waardoor leegstand kan
ontstaan.

Overlast en een verminderde leefbaarheid van buurten zorgt voor waardevermindering van woningen. De missie
van Jutphaas Wonen is een positieve financiéle en/of maatschappelijke waardevermeerdering van het vastgoed.
Als wij dit willen bereiken en vasthouden dan moeten we geld, tijd en energie investeren in het voorkomen en
verminderen van overlast. Het wegnemen van overlast biedt perspectief voor de stad door het verbeteren van
het imago en het aantrekken van nieuwe bewoners.

In 2008 is Jutphaas Wonen begonnen met het systematisch registreren van de hoeveelheid overlast, het type
overlast, en de geografische concentratie van de overlast. Alleen door een goed beeld te hebben van de
overlastzaken kunnen we sturen op het verminderen en voorkomen van overlast. Overlast is onder te verdelen in
geluidsoverlast, vervuiling en stank, drugs en verslaving, psychisch en bedreigingen, overlast van huisdieren,
verloedering van de tuin en verloedering van de woonomgeving. Op 31 december 2008 werd er aan 22
overlastzaken gewerkt. In 2009, als de overlastzaken voor een langere periode geregistreerd zijn, kunnen we
conclusies trekken over het verloop van de overlast.



De meeste overlastklachten hebben betrekking op bewoners die zichzelf en hun woon- en leefomgeving
verwaarlozen. Het gaat meestal om vervuiling en stankoverlast. Vaak is er sprake van een cumulatie van sociale
problematiek. Deze huurders hebben vaak een psychiatrische achtergrond of aandoening, zijn in de war en willen
geen hulp. Het oplossen van dit soort problemen neemt vaak een

lange tijd in beslag. Met het regelmatig afleggen van huisbezoeken

en intensief contact met verschillende instellingen proberen we de

situatie onder controle te houden. Alleen als de problemen zeer

ernstig zijn, is het mogelijk om huurders onder drang en dwang mee

te laten werken. Meestal is dit niet het geval.

Jutphaas Wonen signaleert problemen van vervuiling en
verwaarlozing in een vroeg stadium. Medewerkers komen in contact
met bewoners omdat zij een huurachterstand hebben. Als er
meerdere problemen zijn, komt dat in gesprekken vaak naar voren.
Vaak is er meer aan de hand dan in eerste oogopslag lijkt. Daarnaast
bellen omwonenden met klachten of zien medewerkers die in de wijk
komen zelf dat er iets aan de hand is. Vervuiling en verwaarlozing
kan in een vroeg stadium gesignaleerd worden doordat bijvoorbeeld
de tuin verloedert of dat er kranten voor de ramen zitten. Doordat dit
zichtbaar is kunnen medewerkers van Jutphaas Wonen snel ingrijpen
en achterhalen of er hulp nodig is. Dit voorkomt dat problemen en
overlast nog erger worden. Ook als de bewoners de situatie onder
controle hebben en de vervuiling is teruggebracht, blijft Jutphaas

Wonen bij de bewoners langs gaan. Op een informele wijze wordt
gekeken of alles nog goed gaat. Dit voorkomt dat bewoners weer 2 2
terugvallen in oude gewoontes. Bewoners vinden dat over algemeen

niet vervelend omdat er over een langere periode een

vertrouwensband is opgebouwd.

De meeste klachten over vervuiling en verwaarlozing komen uit de Torenflats. In de Torenflats is er een
binnengalerij. Hier is het moeilijker om vervuiling te ontdekken omdat aan de buitenzijde van de woning vaak niets
te zien is. Problemen worden daardoor vaak pas in een laat stadium ontdekt. Met het aankomend groot
onderhoud en de huisbezoeken die daaraan gekoppeld zijn, hopen we meer grip te krijgen om dit soort
problemen op te lossen.

Laatste Kans Beleid

Als er sprake is van zeer extreme overlast kunnen we dit niet alleen oplossen. Meestal is de overlast een gevolg
van andere problemen zoals een verslaving of psychische aandoening. Alleen door samenwerking van veel
verschillende partijen kan de extreme overlast effectief worden aangepakt. Samen met de corporaties Mitros en
Portaal heeft Jutphaas Wonen een integrale aanpak voor het Laatste Kans Beleid onderzocht. Deze aanpak is
gebaseerd op de methode die welzijnsorganisatie Portes in Utrecht toepast.

In deze methode wordt maandelijks tussen de partijen overlegd. Zo kan alle informatie over een overlastgeval
gedeeld worden. Veel partijen krijgen meldingen over dezelfde bewoners. De politie is daarom ook een
belangrijke partij bij dit overleg. Gezamenlijk wordt een aanpak tot terugdringen van de overlast besproken.

Elke extreme overlastsituatie krijgt een casemanager, die de voortgang bewaakt en terugkoppelt aan de
corporaties. Wanneer het via de normale weg niet lukt om de overlast te beperken, dan kan de casemanager een
contract opstellen waarin afspraken worden gemaakt om de overlast te verminderen. Houdt de huurder zich niet
aan dit contract, dan wordt de woning ontruimd. Bewoners krijgen dus een laatste kans om hun gedrag te
veranderen. Het Laatste Kans Beleid probeert bij overlast de nadelige gevolgen voor omwonenden weg te
nemen, zodat de leefbaarheid niet in het gedrang komt

In 2008 is het draagvlak voor een gezamenlijke aanpak van extreme overlast en een laatste kans beleid vergroot.
De gemeente Nieuwegein heeft het voorstel verder opgepakt en de Stichting Welzijn Nieuwegein (SWN) heeft de
trekkersrol voor de verdere uitwerking op zich genomen. Door de toenemende draagvlak kan er in 2009 een grote
stap in de verwezenlijking van het plan gezet worden.



Spreekuur Torenflats

Jutphaas Wonen houdt één keer in de week een spreekuur voor alle bewoners bij de Torens in Wijkersloot. Dit
spreekuur hebben we ingevoerd om het sociaal beheer te verbeteren, om dichter bij de klant te staan, hun vragen
beter te leren kennen én omdat de bewoners aangegeven daar behoefte aan te hebben. De betrokkenheid met
bewoners is toegenomen sinds we het spreekuur aan de Torenflats zijn begonnen. Onze deuren staan open en
bewoners weten waar ze ons kunnen vinden. Zonder afspraak kunnen bewoners langs gaan om allerlei zaken te
bespreken. Het spreekuur geeft een aantal bewoners ook een soort sociale structuur. Zij komen wekelijks even
langs. Zij komen niet voor een klacht, maar even voor een kop koffie. Ook daar is het spreekuur voor bedoeld.

De drukte per spreekuur varieert sterk afhankelijk van wat er speelt. Zo is het aantal bezoekers na het ontvangen
van een nieuwsbrief over groot onderhoud duidelijke hoger. In verband met het groot onderhoud aan de
Torenflats gaan we het spreekuur in 2009 uitbreiden van één naar twee keer in de week, afhankelijk van de
behoefte.

Camera’s

De vervuiling is verminderd en het gevoel van veiligheid bij bewoners versterkt sinds de camera’s bij de
Torenflats zijn geplaatst. In 2008 zijn, na een succesvolle proef bij één flat in 2007, ook bij de andere drie flats
camera’s opgehangen. De bewoners zijn positief over de resultaten. De camera’s werken vooral preventief tegen
vervuiling en vandalisme. In 2008 is ca. € 14.000 uitgegeven aan camerabewaking bij de Torenflats.

Zeggenschap en participatie

In 2008 is het Huurdersplatfom enthousiast van start gegaan. Voor de meeste leden was deelname aan een
overkoepelende huurdersorganisatie nieuw. Om deze reden is de Woonbond gevraagd het voorzitterschap op
zich te nemen. Dit heeft alle leden de gelegenheid gegeven om met professionele begeleiding de nieuwe rol te
leren kennen. In 2008 is door middel van cursussen en het bijwonen van bijeenkomsten een grote stap gezet. In
2008 hebben de leden van het Huurdersplatform uitgebreid met Jutphaas Wonen gediscussieerd over onder
andere ons strategisch voorraad beleid, het klusbeleid, de onderhoudsbegroting, energiebesparing en een
nieuwe huurovereenkomst en huurreglement.

De invloed en ideeén van onze bewoners is merkbaar op vele fronten. De wensen van bewoners worden
meegenomen. Dit doen wij door te luisteren, de bewoners serieus te nemen en te respecteren. Vaak worden
bewoners uitgenodigd voor georganiseerde bewonersavonden en klankbordgroepen, zoals voor de gebiedsvisie
Jutphaas Wijkersloot, voor de plannen voor het Gemeenschappelijk Wonen project en de Torenflats.

Vaak ook nemen bewoners zelf het initiatief om wensen te delen en
gaan wij daar serieus mee om. Zo heeft de bewonerscommissie
van de wijk Batau-Zuid ideeén aangedragen voor locaties voor
kleinschalige seniorencomplexen. Wij zijn daar op ingegaan door
gezamenlijk een wijkschouw te doen met deze bewoners en de
mogelijkheden serieus te verkennen. Het Huurdersplatform heeft
aangegeven dat zij een gebiedsvisie voor de wijk Fokkesteeg
noodzakelijk vinden. Wij hebben de zorg van bewoners over deze
wijk besproken met de gemeente Nieuwegein. Naar aanleiding
hiervan gaat de gemeente Nieuwegein een wijkanalyse opstarten
voor deze wijk als basis voor een nieuwe visie. Dit zijn impulsen
vanuit de bewoners die op termijn grote invioeden kunnen hebben
op de kwaliteit van een wijk.

De mening van bewonerscommissies telt vanaf het begin van een

project. Zo heeft de bewonerscommissie van de Torenflats

meebesloten welk adviesbureau het woonwensenonderzoek mocht  + & + 3

uitvoeren en hebben zij het onderzoek mede vorm gegeven. Dit zijn

nog maar een paar voorbeelden van de vele manieren waarop

bewoners direct of indirect, door middel van kleine ingevingen of grote ideeén hun bijdrage leveren aan een
nieuw perspectief voor mensen, wijken en de stad Nieuwegein.



Bewonerscommissies

Bewonerscommissies zijn voor Jutphaas Wonen de schakel tussen de organisatie en de wijk. Zij zijn essentieel in
het verkrijgen van informatie over de wijk. Leden van de bewonerscommissies zijn zeer betrokken bij hun wijk. Zij
doen dit werk vrijwillig omdat zij het, net als wij, belangrijk vinden dat de wijk goed functioneert en prettig is om in
te wonen en te verblijven. Zij zoeken daarom snel contact met Jutphaas Wonen om ontwikkelingen en knelpunten
door te geven. Hierdoor kunnen wij snel actie ondernemen. We stimuleren en ondersteunen
bewonerscommissies en gaan serieus om met hun opmerkingen en ideeén.

Bewonerscommissies kunnen een grote bijdrage leveren aan de leefbaarheid in de wijk. Een goed voorbeeld in
2008 is bewonerscommissie Batau-Zuid. Zij hebben aandacht gevraagd voor de knelpunten binnen de wijk bij de
politiek, de gemeente Nieuwegein, bij Jutphaas Wonen, het wijknetwerk, en zorg- en welzijnsinstellingen en
gepleit voor concrete acties bij deze partijen. Dit heeft geresulteerd in een duidelijke verbetering in het aanzien
van de wijk. Ook is in Zuilenstein op aanvraag van de bewonerscommissies apart een actie gestart om
achterstallig onderhoud aan voor- en achtertuinen te verminderen. Door het aanschrijven van bewoners is het
onderhoud sterk verbeterd.

Eind 2008 hadden we zeven bewonerscommissies. De belangrijkste ontwikkelingen en activiteiten per commissie
vindt u in de onderstaande tabel.

Bewonerscommissie Toelichting

Nieuw Vreeswijk Deze bewonerscommissie is het afgelopen jaar uitgebreid met 2 leden vanuit de Grindoever.Er is overleg over het
ondergronds plaatsen van huisvuilcontainers om meer ruimte te creéren voor het stallen van fietsen en overleg de
problemen rond de parkeergarage en bestuur van de Vereniging van Eigenaren.

Componisten Zuilenstein Bewonerscommissie Zuilenstein heeft 7 actieve leden. Er is een voorjaars- en najaarsoverleg geweest. Met de
bewonerscommissie is onder andere gesproken over de omwisseling van CV ketles en over het schilderonderhoud.

Batau-Zuid Bc Batau Zuid heeft in totaal 7 leden die zich dagelijks inzetten voor de bewoners in hun wijk. Er is zelfs een bewoner
van een koopwoning actief binnen de bc. Jutphaas overlegt met een delegatie van het dagelijks bestuur, dat zijn drie
leden. Het afgelopen jaar hebben twee leden zich teruggetrokken uit de bc. De bc is zeer actief betrokken bij hun
woonwijk. Zo overleggen zij 6 per jaar en geven drie keer per jaar een nieuwsbrief uit voor alle bewoners.

Torenflats Deze bewonerscommissie heeft 7 leden.Het afgelopen jaar is er voornamelijk samengewerkt op het gebied van
veiligheid en leefbaarheid. Zo zijn er camera’s bij de overige flats geinstalleerd en is het smarttag sleutelsysteem
aangebracht. Inmiddels is er een bewonersgroep samengesteld van de eerste flat die voor groot onderhoud aan de
beurt is. Samen met de bewonergroep bespreekt Jutphaas Wonen de voorbereiding voor het aankomende groot
onderhoud.Er wordt wekelijks een spreekuur gehouden op het Van Herwijnenplantsoen 224a, daarbij zijn vaak mensen
van de bewonerscommissie aanwezig. Deze bewonercommissie maakt ook vier keer per jaar een nieuwsbrief voor alle
bewoners.

Schermerhornpark Dit complex seniorenappartementen heeft een bewonerscommissie die bestaat uit vijf leden. Met deze leden is in 2008
overleg gevoerd over onder andere de start van de pilot zorgbemiddeling, de gladheidsbeperkende maatregelen aan de
gallerij en de integratie van clifnten van de SBWU.

Doorslag In 2008 bestond deze bewonerscommissie uit 8 leden. Het overleg was gericht op de leefbaarheid in en om buurthuis de
Brink (jongerenoverlast) en de aanpak groenvoorziening tuinonderhoud.

Gemeenschappelijk Wonen Het afgelopen jaar is de 1° fase van de renovatieplannen afgerond met een goed sociaal plan. Er is begonnen met een
nieuwe overlegstructuur. Eris nu een projectgroep met professionals en een renovatiecommissie waarin een delegatie
van de bewonersvertegenwoordiging zit.

8 & &
Positieve impulsen geven aan de wijk

De investeringen en initiatieven van Jutphaas Wonen op wijkniveau hebben een uitstraling naar de mensen en de
stad. Onder het motto prachtige wijken zet Jutphaas Wonen in op het geven van impulsen op wijkniveau. Een
gebiedsgerichte strategie kan nodig zijn om een negatieve dynamiek in een buurt om te buigen in een positieve,
ter bevordering van de leefbaarheid.

Gedreven door onze eigen passie voor wonen is onze inzet erop gericht om mensen regie te geven over hun
eigen woongenot. Steeds vaker zullen we onze klanten betrekken bij vraagstukken in de buurt. We willen er
vooral zijn voor bewoners die een passie voor het wonen hebben en die zich betrokken voelen bij de buurt waar
ze wonen. Woongenot en de daarmee samenhangende financiéle en maatschappelijke waardeontwikkeling van
woningen wordt immers in belangrijke mate bepaald door de leefbaarheid van de omgeving.

Hier ligt een belangrijke kans voor Jutphaas Wonen. Na de renovaties zullen we met mensen, die het beste voor



hebben met hun wijk, samen optrekken om daadkrachtig de leefbaarheid op tal van manieren te versterken. Om
zo impulsen aan de wijk te geven.

In de komende periode richten we onze energie vooral
op het geven van positieve impulsen. Van de woning en
de klant verplaatsen we onze aandacht naar de
prachtige wijken met ieder haar eigen dynamiek en
opgave, zoals in Fokkesteeg het geval is. Naast de vele
eengezinswoningen in de wijk, bieden we bewoners in
de toekomst verschillende vormen van zelfstandige en
onzelfstandige woonvormen in het Gemeenschappelijk
Wonen complex. Zo geven we bewoners het perspectief
om hun hele leven in dezelfde wijk of zelfs hun hele
leven in het Gemeenschappelijk Wonen complex te
blijven wonen. Waar nodig bundelen we onze krachten
met die van de gemeente Nieuwegein en andere
corporaties en instanties om knelpunten in wijken
integraal aan te pakken. " - 1* 778 .7
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6 Perspectief voor de stad

Perspectief voor de stad betekent dat Nieuwegein de impulsen krijgt die het nodig heeft om ook in de toekomst
een aantrekkelijke, vitale woonplaats te blijven. Jutphaas Wonen vervult, samen met collega corporaties, een
belangrijke rol in de stedelijke ontwikkeling van Nieuwegein. Gezamenlijk bezitten wij een groot deel van het
woningbezit in de stad als geheel en in de te transformeren wijken.
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Aantal sociale huurwoningen

Door de verkoop van woningen en de vertragingen bij nieuwbouwprojecten van de grote corporaties in
Nieuwegein loopt het aantal sociale huurwoningen heel langzaam terug. De druk op de woningmarkt neemt toe,
terwijl het aantal mutaties en de doorstroming afneemt. Verwacht wordt dat de kredietcrisis dit verder zal
versterken. Als Nieuwegeinse corporatie zijn wij mede verantwoordelijk om hier oplossingen voor te bieden. In de
prestatieovereenkomst met de gemeente Nieuwegein is de doelstelling dat minimaal 30% van de totale
woningvoorraad sociale huurwoningen zijn. Dit komt overeen met het regionale uitgangspunt over omvang en
spreiding van de sociale huurwoningenvoorraad.

Een deel van het bezit van Jutphaas Wonen wordt commercieel verhuurd tegen marktprijs. In 2008 had Jutphaas
Wonen 246 vrije sector gelabelde woningen. Dit betekent dat bij een nieuwe verhuring deze woningen in de vrije
sector zullen worden verhuurd. In 2009 brengen we dit terug met 61 woningen tot 185 vrije sector gelabelde
woningen. Wanneer al deze woningen van bewoner gewisseld zijn, en dit duurt een aantal jaren, dan is 10% van
de woningen van Jutphaas Wonen een vrije sector woning.

Ten aanzien van verkoop is gesteld dat er gestreefd moet worden minder te verkopen. Voor de komende jaren
hebben we het aantal verkoopgelabelde woningen verminderd van 192 naar 178. Dit betekent dat er 14 meer
sociale huurwoningen in Nieuwegein zijn ten opzichte van het in 2003 voorgenomen beleid.



Slaagkansen

Starters hebben het moeilijk op de woningmarkt. Zij zitten in het begin van hun wooncarriere. Ze hebben nog
weinig kapitaal kunnen opbouwen waardoor kopen geen optie is. De inkomens zijn over het algeheel niet zo
hoog, waardoor vrije sector woningen vaak onbetaalbaar zijn. Om in aanmerking te komen voor een sociale
huurwoning hebben ze in vergelijking met doorstromers weinig inschrijftijd kunnen opbouwen, waardoor ook deze
woningen onbereikbaar worden. De gemeente Nieuwegein heeft de ambitie om het aanbod voor jongeren met
400 wooneenheden te laten toenemen. In de prestatieovereenkomst Wonen 2007-2010 hebben corporaties
toegezegd mee te werken aan deze ambitie. De gemeente Nieuwegein en de corporaties hebben afgesproken te
sturen op slaagkansen. De slaagkans van één doelgroep moet minimaal gelijk zijn aan de slaagkansen van de
totale groep woningzoekenden. Starters hebben een veel lagere slaagkans dan andere doelgroepen. Hieronder
de slaagkansen van verschillende groepen woningzoekenden in 2008. Tevens zijn de doelstellingen opgenomen
uit de prestatieafspraken en de resultaten uit 2007.

2008 2007 Prestatieafspraken

verhuringen| actief woning-| Slaagkans Prognose Doel

totaal zoekenden

totaal
starter (tot 35) 154 6.022 2,60% 6,00%, 8% 10%
doorstromers 268 2.658 10,10% 8,20% = 5
doelgroep 228 4.582 5,00% 7,00% 10% 10%
niet-doelgroep 178 3.696 4,80% 8,90% = S
grote gezinnen (>= 6 personen) 8 126 6,30% 7,30% -| Monitoren
55+ doelgroep 47 356 13,20% 19% -| Monitoren
Totaal 422 8.680 4,90% 7,80% 10% 10%

2 $ 9% # (. (6

De slaagkans in zijn geheel is in 2008 flink afgenomen. De reden hiervoor is een grote afname van het aantal
nieuwe verhuringen in Nieuwegein. In 2008 zijn 422 woningen verhuurd tegen 650 het jaar daarvoor. De
slaagkans van starters is bijzonder laag te noemen. Het contrast met de doorstromer is vergroot. De grootste
oorzaak voor het verminderen van de slaagkans van starters is de toename van het aantal woningzoekende
starters. De groep is toegenomen van 3.979 woningzoekenden in 2007 naar iets meer dan 6.000 in 2008.

In 2007 is uitgerekend dat er minstens 74 woningen voor starters bij moeten komen om de slaagkans van 6%
gelijk te trekken met de slaagkans van 10% van de andere doelgroepen. Gezien de daling van de slaagkans in
2008 naar 2,6% is het aantal benodigde woningen voor starters alleen maar groter geworden. De gemeente
Nieuwegein en corporaties hebben gekeken naar de optie om woningen te reserveren voor starters door bij de
verhuring het label “starter” bij de advertentie in de woonkrant te zetten. Gebleken is dat door middel van labellen
van woningen dit aantal niet gehaald zal worden. In andere gemeenten is woningtoewijzing door middel van loten
ingevoerd. Dit blijkt de slaagkans voor starters wel te vergroten. In 2008 hebben gemeente Nieuwegein en
corporaties afgesproken dat zij in 2009 het lotingsysteem voor een deel van de vrijkomende woningen in
Nieuwegein zullen invoeren. Uitgangspunt is dat 20% van de vrijkomende woningen via loting zullen worden
verhuurd. Het gaat om 130 a 140 woningen voor heel Nieuwegein op jaarbasis.

Beschikbaarheid
Bijzondere doelgroepen

Het huisvesten van kwetsbare doelgroepen is een belangrijk speerpunt voor Jutphaas Wonen. Mensen die
begeleiding nodig hebben zijn kwetsbare mensen omdat zij niet geheel zelfstandig kunnen functioneren.
Begeleiding vraagt huisvesting op een speciale locatie waar hulp in de buurt is die zij nodig hebben. Dit maakt
hun situatie nog kwetsbaarder omdat zij niet overal kunnen wonen waar zij willen of waar er woonruimte is. Vaak
kunnen zij niet via het reguliere circuit aan woonruimte komen en zijn zij afhankelijk van de woonruimte die de
begeleidende instelling voor hen vindt. De vraag naar woningen door instellingen van begeleid wonen is groot.




In 2008 werden vier woningen aan de Stichting Beschermende Woonvormen
Utrecht (SBWU) verhuurd. De SBWU begeleid ex- psychiatrische en ex-
verslaafde patiénten. Er zijn tien wooneenheden aan Humanitas verhuurd.
Humanitas begeleidt mensen met een verstandelijk beperking. Aan cliénten
van Stichting Reinaerde, klanten die extra begeleiding en zorg nodig hebben,
verhuurt Jutphaas Wonen circa tien woningen. Stichting Fokus heeft een
eigen complex van 15 woningen in Fokkesteeg. Hier wonen mensen met een
ernstige lichamelijke beperking. Fokus verleent assistentie bij algemene
dagelijkse levensverrichtingen (ADL), 24 uur per dag. Eind 2008 hebben we
LLL# . % de samenwerkingsovereenkomst met Stichting Fokus verlengd.

In 2008 zijn er geen nieuwe verhuringen voor kwetsbare doelgroepen bijgekomen. Dit komt vooral door het lage
aantal mutaties. Met de bewonerscommissie van seniorencomplex Schermerhornpark, de SBWU en de
gemeente Nieuwegein is afgesproken dat daar in totaal zes woningen aan de SBWU verhuurd mogen worden.
Door het lage aantal mutaties in dit complex heeft de SBWU nog niet volledig van deze afspraak gebruik kunnen
maken.

Uitbreiding Humanitas in Gemeenschappelijk Wonen (GW) project

De vraag naar huisvesting voor cliénten van zorg- en opvanginstellingen is groot. In het Gemeenschappelijk
Wonen project in Fokkesteeg is een woongroep bestaande uit cliénten van Humanitas. Dit zijn mensen met een
verstandelijke beperking. Jutphaas Wonen investeert samen met Humanitas in een uitbreiding van de doelgroep
van tien woningen naar 21 woningen. Humanitas wordt nauw betrokken in het ontwerp van de woningen. Eén van
de speerpunten van Jutphaas Wonen is klantsturing. Wij willen graag dat mensen prettig wonen in een woning
die bij hun past. Door bewoners en hun begeleiders, in dit geval Humanitas, nauw te betrekken bij het ontwerp
van de nieuwe woningen is de kans dat dit lukt veel groter dan wanneer Jutphaas Wonen dit voor haar klanten
doet. In dit geval is de klant bekend en de klant is bekend met ons en de omgeving. Dit maakt de herstructurering
van het GW project de ideale mogelijkheid om de klant mee te laten denken over het ontwerp.

Statushouders

In 2008 zijn zes huishoudens (13 personen) door Jutphaas Wonen aan een woning geholpen. Dit zijn drie
huishoudens meer dan in 2007. Het Generaal Pardon, waarbij een hele groep immigranten collectief in één keer
een verblijfsvergunning krijgt, heeft bijgedragen aan de toename van het aantal statushouders dat in 2008 in
Nieuwegein een woning toegewezen heeft gekregen. Bij een nieuwe verhuring aan een statushouder werkt
Jutphaas Wonen samen met Vluchtelingenwerk en de gemeente Nieuwegein. Vluchtelingenwerk helpt de nieuwe
bewoner de weg te vinden naar de verschillende instanties voor het verkrijgen van een uitkering en andere
mogelijke hulp. Vaak zijn deze mensen nog nooit in Nieuwegein geweest en is extra aandacht nodig. De extra tijd
die wij hieraan besteden is noodzakelijk om de kans op vervreemding, vereenzaming en verwaarlozing te
verminderen. Wij willen een bijdrage leveren aan een positief toekomstperspectief voor deze nieuwe bewoners in
Nieuwegein.

Senioren

Nederland, en ook Nieuwegein vergrijst. Duidelijk is dat een groot
deel van de ouderen het liefst zo lang mogelijk zelfstandig in hun
woning willen blijven wonen. Als dit niet meer mogelijk is, wil een
groot deel graag in de buurt blijven wonen. De grijze golf is een
heterogene golf. De één heel zelfstandig en vitaal, de ander wat
meer hulpbehoevend. Jutphaas Wonen wil een bijdrage leveren
aan de behoefte van deze doelgroep door middel van het
aanbieden van diensten en passende huisvesting. De eerder
genoemde zorgbemiddeling en het serviceabonnement zijn
voorbeelden van diensten. In 2008 verhuurde Jutphaas Wonen
95 woningen die verhuurd worden als seniorenwoningen. Er zijn
dit jaar geen nieuwe seniorenwoningen toegevoegd aan het bezit
van Jutphaas Wonen. In 2008 is hard gewerkt aan het

programma van eisen voor ca. 60 nieuwe seniorenwoningen aan i o
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de Lekboulevard. De ontwikkeling hiervan zullen we in 2009 voortzetten, zodat we senioren in Nieuwegein
perspectief kunnen bieden op een toename van seniorengeschikte woningen in Nieuwegein. In 2008 is ook
gestart met onderzoek hoe ouderen actief betrokken kunnen worden bij de ontwikkeling van particulier
opdrachtgeverschap voor seniorenwoningen. In 2009 zal dit geconcretiseerd worden.

Mobiliteit en doorstroming bevorderen

In 2008 hebben we in totaal 150 mutaties van woningen gehad. Dat is 55 minder ten opzichte van 2007. Dit
komt onder andere doordat we in 2007 35 extra woningen verhuurden door de oplevering van nieuwbouwproject
de Grindoever. In 2008 zijn er geen nieuwbouwprojecten opgeleverd. In de Torens en Batau-Zuid is het aantal
huuropzeggingen met 35 afgenomen. Nu er extra aandacht voor leefbaarheid is en in de flats de komende paar
jaar groot onderhoud uitgevoerd gaat worden, willen meer huurders in dit complex blijven wonen. De totale
mutatiegraad in 2008 is 9%. Dat is 3% lager dan in 2007.
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Er zijn in 2008 79 woningtoewijzingen geweest. Opvallend is dat de meeste woningen zijn toegewezen aan 1 en 2
persoonshuishoudens. In totaal zijn er 14 woningen toegewezen aan kandidaten met een urgentie en 6 woningen
(13 personen) aan mensen die onder het generaalpardon vallen. Door het lage aanbod en het lage aantal
mutaties is het gemiddelde aantal reacties per woning bij Jutphaas Wonen gestegen van 56 in 2007 naar 73 in
2008. In de hele regio Utrecht is aantal reacties per woning met 15% gestegen tot 118 reacties.

Verkoop

De financiéle crisis en het dalend aantal mutaties, heeft ook zijn invioed gehad op het aantal verkochte woningen.
In 2008 zijn 14 woningen verkocht. Dit zijn er 7 minder dan in 2007. De moeizame verkoop van een aantal
woningen deed Jutphaas Wonen er toe besluiten om woningen die moeilijk

te verkopen zijn, weer in de verhuur te nemen. Dit bleek niet nodig omdat in

januari 2009 deze woningen alsnog verkocht zijn. Wij verwachten in 2009

een verdere daling, en gaan er van uit dat we zes woningen aan

particulieren zullen verkopen. Begin 2009 is het complex Muntplein /

Florijnburg, bestaande uit 30 woningen in Batau-Noord, in één keer verkocht

aan het Wooninvesterings Fonds (WIF). De opbrengsten hiervan zijn nodig

voor grote investeringen voor groot onderhoud en renovatie de komende

jaren.
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Nieuwbouw- en investeringsprojecten

De schaarste op de woningmarkt in combinatie met het streven van de gemeente Nieuwegein naar 1600 extra
woningen en de rol die corporaties kunnen spelen in de oplossing van deze problematiek, zijn voor Jutphaas
Wonen redenen om meer energie in te zetten op de acquisitie van locaties. De druk op de woningmarkt is zo
groot in Nieuwegein dat nieuwbouw essentieel is om mensen perspectief te bieden op een passende woning
binnen Nieuwegein. De bevolkingsprognose voor Nieuwegein geeft aan dat er een daling verwacht wordt van het
aantal bewoners onder de 65 jaar. Om te voorkomen dat jonge mensen, door gebrek aan passende woningen,
naar andere steden trekken, moet er gebouwd worden. Nieuwegein heeft deze impuls nodig als zij een vitale stad
wil blijven. De verkoopopgave die we in het strategisch voorraadbeleid hebben benoemd in combinatie met het
streven naar groei binnen Nieuwegein, zorgt ervoor dat we nieuwbouw moeten ontwikkelen. Om onze
groeidoelstelling te kunnen halen moeten we ook serieus naar kansen kijken in wijken waar we nu niet actief zijn.

Complex Aantal woningen Werkzaamheden in 2008 Kosten in Status
2008
Heidehal 68, totaal, ca 30 voor Jutphaas Het stedebouwkndig plan is in € 3.518 Bouwlocaties is in 2006 gekocht. Stedebouwkundig plan is
Wonen 2008 uitgewerkt. Vanwege gereed en heeft goedkeuring van Gemeente Nieuwegein.
risico-spreiding wordt het plan
door een projectontwikkelaar
gerealiseerd. Jutphaas
Wonen neemt een deel van
de woningen af.
Bakenmonde 225 totaal, ca. 60 voor Jutphaas  In 2008 is gewerkt aan het € 38.809 Kantoor is in 2007 verhuurde staat gekocht samen met
Wonen Programma van Eisen Achmea Vastgoed en Bohan Projectontwikkeling.
Programma van Eisen is in ontwikkeling.
Schippersinternaat nog niet bekend Haalbaarheidsstudie € 30.293 In afwachting van de mogelijkheden van vrijkomende locaties.
uitgevoerd

T#
Heidehal
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Getronicsgebouw Bakenmonde

Jutphaas Wonen is eigenaar van een bouwlocatie, onderdeel
van de sporthallen De Heidehal. In 2008 is hard gewerkt aan
het maken van een stedebouwkundig plan dat de instemming
van de gemeente Nieuwegein heeft. Op basis van dit plan
kunnen op de locatie 44 appartementen gebouwd worden en 24
eengezinswoningen. In 2008 is, in samenwerking met Dura
Vermeer, gestart met haalbaarheidsstudies van de mogelijke
bouw-, verhuur en verkoopvormen voor het gebied. Afhankelijk
van de financiéle haalbaarheid is het streven om circa 20
woningen aan ons bezit toe te voegen.

Jutphaas Wonen heeft eind 2007, samen met Bohan Projectontwikkeling en Achmea Vastgoed, de kantoorlocatie
Bakenmonde 1-2 aangekocht in de wijk (Hoog) Zandveld-Lekboulevard. Bohan Projectontwikkeling is de trekker
van dit gezamenlijke project. In 2008 zijn de partijen gezamenlijk aan de

slag gegaan om de mogelijkheden voor deze locatie te onderzoeken.

Aan de hand van studies die in 2008 zijn uitgevoerd wordt er van
uitgegaan dat er in totaal ca. 225 appartementen gerealiseerd kunnen
worden. Hiervan gaat Jutphaas Wonen ca. 60 appartementen in het
sociale huursegment realiseren. Wij willen de woningen ‘zeer’ geschikt
maken voor senioren. Gezien de locatie dicht bij de Lekboulevard,
wordt aansluiting gezocht bij Zorgspectrum voor het leveren van
zorg/welzijn en diensten. De kantoren komen in 2010 vrij van verhuur.
Uitgangspunt is dat in 2011 met de bouw begonnen kan worden.



Schippersinternaat

Jutphaas Wonen is in 2007 in gesprek gegaan met het bestuur van
het Schippersinternaat over de herontwikkeling van de locatie van
het Schippersinternaat aan de Industrieweg. Het Schippersinternaat
kampt met een teruglopend leerlingenaantal en overweegt daarom
herontwikkeling van de locatie. De locatie is circa 1,9 hectare groot
en sluit nauw aan bij de bestaande bebouwing en de nieuwbouw die
we hebben in Nieuw Vreeswijk. De partijen hebben een
intentieovereenkomst getekend. Er zijn in 2008
haalbaarheidsstudies verricht voor herontwikkeling van deze locatie.
Het Schippersinternaat is aangesloten bij Stichting Meander. Op de
locatie van het Schippersinternaat zelf zal het aantal te realiseren
woningen voor Jutphaas Wonen minimaal zijn. De vrijkomende locaties door de herplaatsing van scholen naar
deze locatie hebben potentie als nieuwe woningbouwlocaties. Stichting Meander zal het huidige gebouw
handhaven. Op de locatie naast het gebouw kan een brede school gerealiseerd worden. Eén en ander wordt in
overleg met de gemeente Nieuwegein onderzocht.

&

Algemeen Sociaal Plan en participatieprotocol

Jutphaas Wonen wil klantsturing bij ingrijpende woningverbetering of sloop vorm geven. Het is belangrijk dat
bewoners en omwonenden bij een project weten waar ze wel en niet over mogen meepraten, advies geven,
meebeslissen over wat hun rechten en plichten zijn. De corporaties en gemeente Nieuwegein willen dat voor alle
bewoners in Nieuwegein duidelijkheid bestaat over waar zij aan toe zijn als er sprake is van ingrijpende
woningverbetering of sloop. Daarom is in de prestatieovereenkomst 2007-2010 opgenomen dat corporaties en
gemeente Nieuwegein, samen met de huurdersorganisaties een Algemeen sociaal plan en participatieprotocol
opstellen In 2008 is hiermee gestart.

Het sociaal plan voor het Gemeenschappelijk Wonen project van Jutphaas Wonen is hiervoor als basis gebruikt.
Voor het protocol is overleg gevoerd met professionals uit Utrecht die al werken met een dergelijk protocol. Om
het draagvlak voor het protocol te vergroten zijn vertegenwoordigers van de huurdersorganisaties van de
corporaties betrokken bij het schrijven van het protocol en zullen zij deze ook ondertekenen. We verwachten dat
in september 2009 het Algemeen sociaal plan en participatie protocol door alle partijen ondertekend zal worden.

Onrechtmatige bewoning

Het bestrijden van onrechtmatige bewoning kan een bijdrage leveren aan het verhogen van de veiligheid en
leefbaarheid in een wijk. Daarnaast zorgt het ervoor dat de woning toekomt aan woningzoekenden die daar,
volgens het toewijzingssysteem recht op hebben. In 2008 is door de corporaties een mogelijke gezamenlijke
aanpak onderzocht. Woningcorporatie Portaal heeft voor Utrecht en Nieuwegein een medewerker in dienst die
speciaal opdracht heeft illegale bewoning tegen te gaan. Jutphaas Wonen en Mitros zijn in 2008 begonnen met
het inhuren van deze gespecialiseerde medewerker van Portaal. Naast het opsporen van woonfraude geeft hij
Jutphaas Wonen en Mitros ook ondersteuning om te leren hoe je het opsporen van woonfraude het beste kunt
aanpakken. Er zijn twaalf dossiers geselecteerd waar mogelijk sprake van woonfraude is. Drie bewoners hebben
inmiddels de huur opgezegd en vijf bewoners werden als hoofdbewoner in de woning aangetroffen. Er lopen op
dit moment nog vier dossiers. Naar aanleiding van de ervaring met woonfraude in 2008, gaan in 2009 onze
medewerkers zelf aan de slag met het opsporen van woonfraude.

Veiligheid

Bewoners kunnen alleen prettig wonen als ze zich veilig voelen in de wijk en de stad. Perspectief voor de stad
betekent onder andere het verbeteren van de veiligheid. Jutphaas Wonen is in 2008 in samenwerking met andere
corporaties, de gemeente Nieuwegein en de politie gestart met een inbraakpreventieproject. Dit project is er op
gericht het aantal inbraken te doen verminderen. Enerzijds hebben we gericht informatie verstrekt naar de
bewoners om mensen bewust te maken van maatregelen die zij zelf kunnen treffen om de kans op inbraken te
verkleinen. Voorbeelden hiervan zijn sociale controle, verlichting en het aanbrengen van goed hang- en sluitwerk.
Anderzijds hebben corporaties Jutphaas Wonen en Mitros hun huurders aangeboden om, onder bepaalde
voorwaarden, extra beveiligende maatregelen te bekostigen.



In de wijken Batau-Zuid en Fokkesteeg vinden de meeste woninginbraken plaats. In deze wijken zijn voor alle
bewoners informatieavonden georganiseerd. Tevens hebben de corporaties voor alle bewoners, kopers en
huurders, forse kortingen op de aankoop en het aanbrengen van hang en sluitwerk onderhandeld. Uit de
evaluatie van dit project is haar voren gekomen dat minder dan 2% van de bewoners in Batau-Zuid en
Fokkesteeg gebruik hebben gemaakt van het aanbod om met korting verbeterde hang- en sluitwerk aan te
brengen. Er hebben uiteindelijk tien bewoners van Jutphaas Wonen extra hang- en sluitwerk aan laten brengen.
Gemeente Nieuwegein heeft via een digipanel een enquéte gehouden om de achtergrond van het lage aantal
deelnemers aan dit project te achterhalen. Veel bewoners van dit digipanel vonden dat zij al voldoende beveiligd
zZijn tegen inbraak.

Positieve impulsen

De concurrentiepositie van Nieuwegein is een punt van
aandacht voor de komende jaren. Niet dat Nieuwegein risico
loopt op leegstand. De druk op de markt is zo groot, dat ook op
de middellange termijn geen structurele leegstand te
verwachten is. Maar het aanbod is voor een groot deel in
zekere zin ‘gedateerd’ en betrekkelijk eenzijdig. Dit is niet
zonder risico. Stilstand is achteruitgang. Nieuwe impulsen zijn
gewenst. Wij zetten ons hiervoor in, bijvoorbeeld bij de
(her)ontwikkeling van nieuwe locaties, bij herstructurering en
bij het inzetten van nieuwe concepten die in het verlengde
liggen van onze klantgestuurde werkwijze. Daarnaast kunnen
we op een heel ander vlak impulsen geven. Het gaat dan om
de ontwikkeling van nieuwe woon- of
dienstverleningsconcepten voor de groeiende groep ouderen. L %



Deel 4: Jutphaas Wonen als Organisatie

7 Organisatie

“Toen we plannen hadden om te verhuizen wilden we perse weer van Jutphaas Wonen huren” aldus een
echtpaar dat verhuisde van de Torenflats naar een seniorenwoning in Galecop.

Jutphaas Wonen is met 20 medewerkers een kleine corporatie. Dit heeft als groot voordeel dat wij slagvaardig
kunnen zijn en snel kunnen schakelen. We zijn flexibel waardoor we kunnen inspelen op ontwikkelingen binnen
Nieuwegein en op de wensen van onze bewoners. We zijn betrokken bij wat er speelt bij onze bewoners en bij de
ontwikkelingen in Nieuwegein, en betrokkenheid wekt vertrouwen. Vertrouwen bij bewoners, maar ook bij onze
maatschappelijke partners in Nieuwegein.

Professionalisering

Om onze missie “ een positieve maatschappelijke en/of financiéle waardeontwikkeling van haar vastgoed”
optimaal te bereiken is een goede organisatie nodig. Een organisatie vraagt om voortdurende ontwikkeling van
potenties en deskundigheidsbevordering van medewerkers. Een kleine organisatie is extra kwetsbaar als het gaat
om het verlies van kennis en kwaliteiten. Kennis en afspraken moeten daarom vastgelegd en gedeeld worden.
Om kennis binnenshuis te houden, moet het aantal inhuurkrachten geminimaliseerd worden. Er moet aandacht
worden besteed aan goede interne en externe communicatie

Het vastleggen van procedures en werkprocessen binnen een kleine organisatie is een noodzaak.
Werkprocessen moeten voor iedereen goed toegankelijk zijn, zodat bij afwezigheid van medewerkers taken van
elkaar overgenomen kunnen worden. In 2008 is gestart met het vastleggen van twee procedures: de
postverwerking en de mutatieprocedure.

In 2008 is een grote kwaliteitssprong gemaakt in de managementinformatie. Een goede besturing van de
doelmatigheid en doeltreffendheid van de organisatie is alleen mogelijk met goede gestructureerde informatie

over de bedrijffsvoering. De nieuwe managementinformatie is een aantal maanden in gebruik.

Organisatiemodel
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Communicatie

Professionalisering van de organisatie betekende in 2008 ook meer aandacht voor communicatie. Een goede
communicatie betekent helderheid voor de klant. Het neemt onzekerheden weg bij wat mag en niet mag, bij wat
ze te wachten staat bij renovatie of waar ze terecht kunnen voor vragen.

In 2008 is een medewerkster aangetrokken voor het uitvoeren van de communicatietaken binnen Jutphaas
Wonen. De website is geactualiseerd en behoeft nog verdere verbeteringen. De informatie op de website is
uitgebreider en actueler met meer nieuws en informatie over onze onderhoudsprojecten. De communicatie met
en naar de bewoners is regelmatiger en meer gestructureerd. Bijzondere aandacht is er voor de bewoners van
groot onderhoudprojecten. Voor de projecten ‘GW'’ en ‘Torenflats’ zijn aparte communciatieplannen opgesteld,
zodat de bewoners in elke fase van het project goed geinformeerd zijn over de voortgang en de gevolgen van het
project. Verder worden brieven nu nauwkeuriger gecontroleerd op klantvriendelijkheid en de huisstijl van
Jutphaas Wonen wordt eenduidig toegepast. Op deze manier is de informatie voor onze klanten duidelijker en
toegankelijker geworden.

KWH Huurlabel

Perspectief bieden aan bewoners is alleen mogelijk wanneer we goed naar bewoners luisteren en ze met respect
behandelen. Het KWH Huurlabel is een middel om naar klanten te luisteren. Het meet de tevredenheid van onze
klanten op verschillende aspecten van onze dienstverlening. Met de aandachtspunten die uit de meting komen,
kunnen we onze dienstverlening aan de klanten verbeteren. In 2008 zijn vijf labelonderdelen gemeten. In de tabel
hieronder staan de labelonderdelen en de behaalde eindcijfers van 2008 en van de vorige meting. Ook het
landelijk gemiddelde wordt vermeld.

Labelonderdelen eindcijfer 2008 Eindcijfer landelijk
vorige meting gemiddelde
Corporatie bellen 7,0 7,6 7,5
Woning veranderen 7,5 7.4 7,4
Woning onderhouden 7,4 8,3 7,8
Klachten afhandelen 6,1 6,5 6,7
Woning verlaten 8,4 8,3 8,2
[ T 0 778

De norm voor het labelonderdeel ‘klachten afhandelen’ hebben we in 2008 niet gehaald. Het eindcijfer voor dit
labelonderdeel moet minimaal een 6,5 bedragen om het KWH Huurlabel te mogen voeren. In 2009 wordt er een
nieuwe meting op dit labelonderdeel gedaan. Die meting is bepalend of Jutphaas Wonen het KWH Huurlabel zal
behouden.

Vanuit de metingen in voorgaande jaren is er een aantal aandachtspunten opgesteld door het KWH. Deze
aandachtspunten zijn verwerkt in een actieplan KWH. In 2008 zijn we begonnen met het uitvoeren van dit
actieplan. De aandachtspunten op de labelonderdelen ‘Woning betrekken’ en ‘Woning verlaten’ zijn bijvoorbeeld
meegenomen in de nieuwe beschrijving van de mutatieprocedure. Dit actieplan brengen we in 2009 verder tot
uitvoer.

Personeel en organisatie

Aan het einde van 2008 waren er twintig medewerkers in dienst bij Jutphaas Wonen (11 vrouwen en 9 mannen).
De gemiddelde leeftijd bedroeg ongeveer 44 jaar. Ongeveer 70% van de medewerkers werkte parttime. Er was
1.0 FTE vacant op de afdeling Vastgoed. Per 1 januari 2009 is hieraan invulling gegeven.

Er werkte op het einde van het jaar één gedetacheerde. Het aantal formatieplaatsen was in 2008 gemiddeld
15,22 FTE (2007: 14.82).
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Het verloop onder de vaste medewerkers is in 2008 nihil. In het verslagjaar is een medewerkster vertrokken die
acht uur per week via een andere corporatie werd ingehuurd. Deze werkzaamheden zijn intern verdeeld. Er zijn in
totaal vijf nieuwe medewerkers in dienst gekomen in de volgende functies:

Allround baliemedewerkster
Financieel-economisch medewerker
Hoofd Vastgoed

Medewerkster beleid & communicatie
Senior afdeling Wonen

In 2008 zijn we begonnen met het afbouwen van inhuurpersoneel. We willen de kennis graag in eigen huis
hebben. De openstaande vacature van Hoofd van de afdeling Wonen is ingevuld door één van de Senior Wonen.
In de tijd totdat er een nieuwe Senior afdeling Wonen is aangenomen, is de functie ingevuld door
inhuurpersoneel. Met het aannemen van de nieuwe Senior afdeling Wonen is de continuiteit van de afdeling
gewaarborgd. Dit heeft een positief effect op de relatie met onze klanten.

Het gemiddeld aantal dienstjaren bedraagt 8,5 jaar. Er werden in 2008 geen jubilea gevierd. Er was één stagiaire
binnen Jutphaas Wonen actief, hij ontving een bescheiden vergoeding voor zijn werkzaamheden. De stagiair
verrichtte onderzoek naar onder andere veiligheidsvoorschriften.

Het ziekteverzuim bedraagt in 2008 3,08 % Dat betekent een stijging.ten opzichte van 2007 (2.2%). In 2008 was
er één langdurig zieke die na een operatie langdurig moest revalideren
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De verzuimfrequentie bedraagt 1,84. Dat betekent dat de medewerkers zich gemiddeld 1,84 keer per jaar
hebben ziek gemeld. Hiermee ligt de frequentie onder het gemiddelde van de branche.

De ARBO dienst heeft, in opdracht van Jutphaas Wonen, een risicoinventarisatie en —evaluatie opgesteld. Deze
wordt in 2009 uitgevoerd. De belangrijkste bevinding was dat medewerkers geen agressietraining hebben gehad.
Vooral medewerkers van de Afdeling Wonen, die direct in contact staan met onze klanten lopen het risico
tegenover agressieve klanten te staan. Zij moeten hier goed op voorbereid zijn zodat zij adequaat kunnen
reageren in een dergelijke situatie. Daarom hebben in december 2008 alle medewerkers van de Afdeling Wonen
een agressietraining gevolgd.

Ondernemingsraad

In 2008 bestond de ondernemingsraad uit Frans Bouwman (voorzitter) Sandra Lienden-Banen en Eric van Loon.
De ondernemingsraad heeft in 2008 een aantal malen overleg gehad met de directie en één maal met de Raad
van Commissarissen. De belangrijkste onderwerpen die werden besproken zijn de risicoinventarisatie en
personeelszaken.

Personeelsvereniging

Jutphaas Wonen heeft een actieve Personeelsvereniging. Er
werd een dagje uit voor de leden georganiseerd en een
Sinterklaasfeest voor de kinderen van medewerkers. Met
Pasen en Sinterklaas was er wat lekkers voor de
medewerkers en er werden kerstpakketten uitgedeeld.

Jutphaas Wonen heeft een reglement aanvullende
arbeidsvoorwaarden. Hierin zijn de secundaire
arbeidsvoorwaarden en personeelsregelingen opgenomen.
De directie en ondernemingsraad hebben het reglement
besproken. In 2008 zijn geen wijzigingen in het reglement
aangebracht. . 778

Opleidingen

Professionalisering van de organisatie is een belangrijk speerpunt voor ons, waarmee we in 2008 een grote
sprong voorwaarts hebben gemaakt. Het opleiden van het personeel is onderdeel hiervan. Medewerkers worden
gestimuleerd om een opleiding te volgen met het doel zichzelf verder te ontwikkelen. Dit betekende voor Jutphaas
Wonen extra investeringen op dit gebied. Er was in 2008 voor € 25.000 begroot aan opleidingen en cursussen. Er
werd in totaal voor ongeveer € 48.000 aan opleidingen besteed. De extra investeringen zijn besteed aan een
agressietraining voor de gehele Afdeling Wonen om zo beter om te kunnen gaan met agressieve klanten. Verder
zZijn er intensieve en langdurende cursussen gevolgd op het gebied van projectleiding, personeelszaken,
huurrecht, salarissen, strategisch voorraad beleid en processen en procedures. Verder zijn er gedurende het
gehele jaar diverse seminars en 1-daagse cursussen gevolgd.

Geschillencommissie

Er zijn in 2008 geen geschillen bij de Geschillencommissie behandeld. De Geschillencommissie is daarom in
2008 niet bijeengekomen.

Werkzaamheden voor derden

Jutphaas Wonen beheert 17 woningen in opdracht van Geijn Invest in de wijk Fokkesteeg en 3 woningen voor
Stichting Fluenta in Vreeswijk. Het aantal woningen in beheer voor Geijn Invest is ten opzichte van 2007 met 3
woningen afgenomen doordat deze verkocht zijn en het beheer door Jutphaas Wonen automatisch wordt
beéindigd. Het technisch beheercontract van het Koninklijk Nationaal Grondbezit is in goed overleg tussen beide



partijen per 1 juli 2008 beé&indigd. Het beheer is stopgezet omdat wij dit niet meer konden doen volgens de
filosofie van Jutphaas Wonen. De totale vergoeding voor beheer voor derden bedroeg in 2008 € 10.200.

Eigenaar wijk Aantal

Geijn Invest Fokkesteeg 17

Stichting Fluenta Vreeswijk 3
H

Vereniging van Eigenaren

In het beheer van Verenigingen van Eigenaren heeft er in 2008 een grote professionaliseringsslag
plaatsgevonden.

Jutphaas Wonen bezit een aantal complexen waarvan de woningen deel uitmaken van een Vereniging van
Eigenaren (VVE). De meeste hiervan zijn in ons beheer en van een aantal wordt het beheer verzorgd door een
derde. Jutphaas Wonen vervult de administrateurfunctie voor 47 verenigingen. De vergoeding hiervoor bedraagt
in 2008 € 42.000

Begin 2008 zijn er diverse acties ondernomen met betrekking tot de VvE's die wij in beheer hebben. Reden
hiervan was om ons zoveel mogelijk aan de richtlijnen te houden en voor ons zelf alles zo overzichtelijk mogelijk
te maken. Als eerste is er voor elke VVE een eigen bankrekeningnummer geopend. Hiervoor was er één
bankrekening per complex waarop alle mutaties plaatsvonden. Administratief en effectief geeft dit nu natuurlijk
een groot voordeel.

Ook het archief is bijgewerkt en geschoond, waardoor duidelijk is wat waar ligt. Met betrekking tot het onderhoud
heeft er in 2008 door de afdeling Vastgoed een inspectie plaatsgevonden. Voornaamste reden hiervan was om
inzichtelijk te krijgen hoe de Meerjarenonderhoudsbegroting er voor elke VVE uit dient komen te zien. Deze zijn
reeds door de afdeling Vastgoed opgesteld voor een periode van 10 jaar, waardoor de afdeling Financién per jaar
inzichtelijk heeft hoeveel geld er per VVE ongeveer beschikbaar dient te zijn voor onderhoud.

Als laatste kan vermeld worden dat we voor de administraties per VVE een aparte module (VVE Beheer) binnen
SGJtobias krijgen. Dit brengt het voordeel met zich mee dat we maandelijks minder tijd nodig hebben om alle
incasso’s uit te voeren. Elke VVE heeft een eigen administratie, waardoor een balans en resultatenrekening snel
gegenereerd kunnen worden. Deze module moet in het begin ingericht worden, dit zal de nodige tijd vergen.
Uiteindelijk zal het tot een effectief te gebruiken module moeten leiden.

Het beheer van de verschillende VVvE's hebben we nu binnen Jutphaas Wonen goed op de rit. Alles is
overzichtelijk en administratief wordt alles tijdig bijgehouden.

Vereniging van eigenaren Aandeel Administratei bij:
participatie

Batau Centrum woningen (Muntplein) 17,0%  VVE Partner

Batau Centrum woningen (Florijnburg) 59,1%  Jutphaas Wonen

Batau Zuid (22 VVE®) 67,7%  Jutphaas Wonen

Doorslag (23 VVE®) 79,1%  Jutphaas Wonen

Noordwijkerschans 16/26 51,9%  Jutphaas Wonen

Parkeergarage Wierselaan fase 1 35,2% Intrema

Parkeergarage Wierselaan fase 2 8,0% Intrema

Delftseschans 20-24, Heerlerschans 31-34 21,8%  Zelfstandig

Drunenseschans 1-3, Heerlerschans 38-41 27,9% Redema

Havelterschans 15-17, Hoorneschans 106-110 11,3% Falcon Management BV

Hoornseschans 159-163, Havelterschans 18-25, Drunenseschans 13-15 12,1%  Falcon Management BV

Muiderschans 22, Noordwijkerschans 2-6 9,6% Falcon Management BV

Hoornseschans 2-8, Noordwijkerschans 10-14 19,5%  Falcon Management BV

Ruinerschans 1-4 19,2%  VVE Ruinerschans

Leeksterschans 1-5, Ruinerschans 9-12 22,7%  VVE Beheer BV

Meppelerschans 1, Muiderschans 2-6 22,5%  Falcon Management BV
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8 Risicomanagement

Om een onderneming goed te kunnen besturen is goed risicomanagement van essentieel belang. Voor ons als
woningbouwcorporatie liggen de belangrijkste risico’s op het niveau van de woningportefeuille en markt,
financiering en belegging, projecten en van de organisatie.

Portefeuille en marktrisico

De regio Utrecht blijft in de structuurvisie 2040 van de overheid een groeiscenario houden. De vastgoedmarkt in
Nieuwegein waarin Jutphaas Wonen opereert is dan ook sterk te noemen. Leegstand door marktomstandigheden
komt nauwelijks voor. Een belangrijke indicator hiervoor is het aantal reacties per mutatie. Onderstaande grafiek
geeft een overzicht van het aantal complexen met hun gemiddeld aantal reacties per mutatie. Hieruit is ook de
populariteit af te leiden. Een lage score leidt tot het nemen van maatregelen en aanpassing van het
complexenplan. Jutphaas Wonen realiseert geen koopwoningen. Dus de daarmee gepaard gaande risico’s lopen
we niet.
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Voor het gehele bezit is een complexenbeleidsplan opgesteld. Hierin is vastgelegd wat de positie en de gewenste
ontwikkeling is per complex. Dit complexenbeleidsplan is richtinggevend voor uit te voeren
herstructureringsopgaven, het verkoopbeleid en het onderhoudsbeleid. Het Huurdersplatform Jutphaas heeft
wijzigingen aangebracht en vervolgens ingestemd met het complexenbeleidsplan.

Het risico dat Jutphaas Wonen de woningen niet kan verhuren of woningen fors in waarde dalen is gering.
Treasuryrisico’s

De risico’s van financiering en belegging van overtollige middelen worden periodiek door het hoofd financién en
de directie beoordeeld. Zij worden hierin ondersteund door een extern treasurybureau. Minimaal tweemaal per
jaar vindt er een treasurycommissie plaats. Deze staat onder leiding van het externe treasurybureau, verder
hebben hierin zitting het hoofd financién en de directeur-bestuurder. Het treasurybeleid is vastgelegd in het
treasurystatuut. Jaarlijks wordt gekeken op basis van de meerjarenplanning wat de treasuryactiviteiten zijn die
hieruit voortvloeien en hoe hier het beste invulling aan kan worden gegeven. De resultaten van de
treasurycommissie worden teruggekoppeld naar de Raad van Commissarissen.

Ons beleid met betrekking tot looptijden en renterisico is gericht op het minimaliseren van het risicoprofiel. Een
belangrijk aspect hierbij is optimalisatie van het vervalschema van de leningportefeuille om zo de risico’s te
spreiden in de tijd. Ons beleid met betrekking tot financieren en beleggen kenmerkt zich als risicomijdend.



Het renterisico kan gedefinieerd worden als het saldo van alle geldstromen vermeerderd met de
renteherzieningen van de leningportefeuille. Op basis van de meerjarenplanning maken wij een
treasuryrapportage en bepalen zo de renterisico’s voor de komende jaren. Hierbij wordt gelet op het vaststellen
van de geldstromen en van de renteaanpassingen.

Bij het renterisicobeleid wordt rekening gehouden met de mogelijkheid van vervroegde aflossing, een
evenwichtige spreiding van de renterisico’s en de gewenste financieringsmix. Het renterisico wordt afgezet tegen
zowel de intern als de door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw gehanteerde norm van maximaal 15%
renterisico van het lang vreemd vermogen.

Volgens het treasurystatuut is het toegestaan om gebruik te maken van rentederivaten. Jutphaas Wonen maakt
hier geen gebruik van, zij geeft de voorkeur bij het spreiden en beperken van renterisico’s door gebruik te maken
van traditionele instrumenten. Daarbij moet gedacht worden aan het maken van contractuele renteafspraken met
geldgevers over bestaande leningen of het afsluiten van leningen met uitgestelde storting. Speculatief handelen
in rentederivaten is niet toegestaan.

Projectrisico’s

De financiéle risico’s hebben vooral betrekking op onze herstructureringsprojecten Torenflats en
Gemeenschappelijk Wonen. Hierbij wordt gewerkt met taakstellende budgetten die binnen de meerjarenplanning
passen. De aanbesteding voor deze projecten zal plaatsvinden in 2009. Deze aanbesteding vindt plaats volgens
een intern vastgesteld aanbestedingsreglement. Hierin is nauwkeurig de procedure van aanbesteden vastgelegd.
Onder andere is hierin opgenomen hoeveel aannemers minimaal moeten worden uitgenodigd om een offerte uit
te brengen en aan welke voorwaarden deze aannemers moeten voldoen. De naleving van het
aanbestedingsreglement ligt bij de directie en de accountant. In het driewekelijks managementoverleg vindt een
monitoring van elk project plaats. Hierbij wordt gekeken naar de aspecten tijd (planning), geld en kwaliteit. Indien
nodig vindt direct bijsturing plaats.

Bij nieuwbouw projecten zoekt Jutphaas Wonen samenwerking met ontwikkelaars omdat wij, gezien onze
omvang, geen ontwikkelingsafdeling hebben. Wij nemen dan een aantal huurwoningen volgens het turn key
principe af. Hierdoor weten wij van te voren precies waar we aan toe zijn en kunnen we bepalen of dit voor ons
haalbaar is. Het afzet risico van deze huurwoningen in de huidige markt is beperkt, zeker voor wat betreft de
gereguleerde voorraad. Het risico van eventuele koopwoningen blijft bij de ontwikkelaar.

Jutphaas Wonen heeft de afgelopen jaren een tweetal grondposities verworven met een waarde van € 4 miljoen.
Momenteel wordt met enkele ontwikkelaars de mogelijkheden onderzocht om hier nieuwbouw te realiseren. Het
primaire doel voor Jutphaas Wonen is om op deze posities circa 80 huurwoningen te realiseren en door de
ontwikkelaars een aantal koopwoningen. Met betrekking tot de risico’s geldt voor deze projecten hetzelfde als
hiervoor omschreven bij nieuwbouwprojecten. Financieel moeten deze projecten nagenoeg kostendekkend zijn.
Momenteel wordt de mogelijkheid onderzocht om op deze posities huurwoningen te laten realiseren door een
collega corporatie die ruim in de liquide middelen zit. Hiervoor is een bidboek opgesteld. Wij doen dan het beheer
en lopen verder geen risico. Op één grondpositie die wij in 2006 hebben aangekocht voor € 2 miljoen hebben wij
een bod van een ontwikkelaar van € 3 miljoen. Op de andere grondpositie, welke wij eind 2007 hebben
verworven, staan momenteel nog kantoren. Deze kantoren zijn nog tot en met 2009 verhuurd. De opbrengst uit
deze verhuur dekt de rentelast van de aankoop ruimschoots. Jutphaas Wonen is behoudend bij het verwerven
van grondposities en de risico’s moeten te overzien zijn.

Organisatierisico’s

Om tot goede prestaties te komen is een grote mate van resultaatgerichtheid en een goede samenwerking tussen
de afdelingen van groot belang. Een eerste vereiste hiervoor is dat de verschillende procedures helder en
duidelijk zijn. Te denken valt hierbij aan investeringen en verhuurprocessen, mutatieproces en het afhandelen van
ingediende klachten. In 2008 is een start gemaakt met het opnieuw vastleggen van de processen en het
implementeren hiervan in de organisatie. Dit wordt in 2009 afgerond. Daarnaast wordt veel geinvesteerd in de
ontwikkeling van het personeel.

Omdat Jutphaas Wonen een kleine organisatie is, hebben wij bij het beperken van risico’s de hulp van derden
ingeroepen. Zoals al eerder vermeld laten wij ons bij de treasuryactiviteiten door een extern bureau
ondersteunen. Hetzelfde geldt voor onze ict activiteiten. Hiervoor hebben wij afspraken gemaakt met een extern
bureau zodat wij ervan verzekerd zijn dat de dagelijkse continuiteit met betrekking tot automatisering



gewaarborgd is. Dit bureau kan op afstand meekijken als problemen intern niet opgelost kunnen worden. Het
stilvallen van de organisatie is zo tot een minimum beperkt en kan de dienstverlening richting bewoners
gewaarborgd blijven. De organisatie rondom de geautomatiseerde gegevensverwerking is vastgelegd in de
notities “Informatiebeleid en ict beheer” en in het “Protocol computergebruik”.

Met onze huisbankier zijn vaste afspraken gemaakt inzake de beschikking over de financiéle rekeningen. De
bevoegdheden zijn zo geregeld dat voor elke overschrijving minimaal twee handtekeningen zijn vereist. Alle
betalingen geschieden digitaal door middel van officeNet van ABNAMRO. Tekenen gebeurd met pasjes en
pincodes.

Intern is een delegatiereglement opgesteld waarin per functie staat vermeld welke tekeningbevoegdheid men
heeft. Dit reglement is door alle medewerkers ondertekend waarvoor het geldt.

Door onze huisbankier ABNAMRO is de door haar ontwikkelde risicoscan “Grip op Risico’s” uitgevoerd. Deze
scan geeft een beeld van de kwetsbaarheid van de organisatie. Bij ons kwam naar voren dat de risico’s vooral
liggen bij de onderdelen Management en Financieel. Bij management moet dan gedacht worden aan
onvoldoende deskundigheid op bepaalde gebieden zoals fiscaliteiten en regelgeving. Dit wordt door ons
onderkend en is ook relevant voor een kleine organisatie. Daarom huren wij waar nodig externe deskundigheid in
om verantwoorde beslissingen te nemen. Op financieel gebied moet gedacht worden aan onvoldoende financiéle
middelen om de gewenste investeringen te doen. Ook dit wordt door ons onderkend en zoals hier voor bij
investeringen beschreven worden de ontwikkelingen nauwlettend gevolgd.

Bij het samenstellen van de begroting over 2009 en de meerjarenplanning tot en met 2013 hebben wij
voorzichtige uitgangspunten gehanteerd. Toch zijn door ons de effecten van een viertal tegenvallende scenario’s
doorgerekend. Deze zijn als een aparte bijlage in de begroting opgenomen. De tegenvallende scenario’s die
doorgerekend zijn betreffen: huurverhoging valt 1% lager uit, de te betalen rente bedraagt 7% in plaats van 6%,
de geraamde verkopen worden voor de helft gerealiseerd en er vindt een jaarlijkse extra kostenstijging van 3%
plaats.

Wij zijn van mening dat risicobeheersing binnen Jutphaas Wonen voldoende aandacht krijgt.



9 Financién

Jutphaas Wonen streeft naar een positieve maatschappelijke en /of financiéle waardeontwikkeling van haar
vastgoed. Dat is onze missie. Met die waardeontwikkeling kunnen we onze primaire taak uit blijven oefenen.

We zijn een financieel gezonde corporatie met een beperkte vermogensovermaat. We investeren onrendabel om
voldoende bereikbare huurwoningen te kunnen realiseren. We zijn immers een maatschappelijk ondernemer die
zich inzet voor het woon- en leefklimaat in Nieuwegein. Voor meer informatie over de financiéle situatie van
Jutphaas Wonen wordt verwezen naar de apart verkrijgbare jaarrekening 2008.

Jaarresultaat

Het resultaat uit het verhuren, onderhouden en verkopen van woningen bedraagt in 2008 € 2.699.000. Wanneer
de opbrengst van de verkoop (14 woningen) buiten beschouwing wordt gelaten, is het jaarresultaat € 1.081.000.
Het totale jaarresultaat werd toegevoegd aan de overige reserve.

Het verkopen van woningen is voor Jutphaas Wonen van groot belang om enerzijds een reserve voor de
toekomst op te bouwen en anderzijds onrendabel te kunnen investeren in de bestaande woningen of nieuwbouw.
Verkoop is dus een middel om onze nieuwbouw- en herstructureringsplannen uit te kunnen voeren. De te
verkopen woningen worden overgedragen aan een externe makelaar die zorgt voor de verkoop. Een andere
makelaar verzorgt de taxatie. Hierdoor is verkopende en taxerende makelaar nooit dezelfde. Wanneer
huurwoningen vrijkomen worden deze het liefst zo kaal mogelijk opgeleverd. Bij woningen die verkocht worden
laten we eventuele stoffering zitten. Een woning verkoopt nu eenmaal beter met vloerbedekking of zonwering.
Jutphaas Wonen verkoopt alleen maar woningen waar er in Nieuwegein voldoende van zijn om de
beschikbaarheid niet in gevaar te laten komen.

Het totale jaarresultaat (€ 2,7 miljoen) is hoger dan begroot. Dit komt omdat € 1.658.000 voordeliger
belastingresultaat is behaald. Dit komt door de vorming van latente belastingvorderingen, welke voortvloeien uit
het feit dat de corporaties vanaf 2008 integraal belastingplichtig zijn. Daar staat tegenover dat er een
afwaardering op basis van de bedrijffswaardeberekening van onze woningen heeft plaatsgevonden ter waarde
van € 722.000 (vanwege stijgende exploitatie-uitgaven en onderhoudslasten).

Huurinkomsten

De huurinkomsten zijn voor een corporatie de belangrijkste inkomsten. Daar moeten zij hun uitgaven mee
bekostigen. Jutphaas Wonen had in 2008 € 9.473.000 aan huurinkomsten. Hierbij is rekening gehouden met de
huurverhoging van 1,6% die Jutphaas Wonen aan haar huurders heeft doorberekend (2007: 1,1%). De huidige
huurprijs bedraagt gemiddeld 75% van de maximaal redelijke huur voor betaalbare woningen. Ongeveer 80% van
onze woningen behoort tot het betaalbare segment.

De huurachterstand van de klanten van Jutphaas Wonen bedraagt op het einde van het jaar 0,66% van de totale
huurinkomsten. In 2007 bedroeg de huurachterstand 0,63%. De huurachterstand is voornamelijk in de Torenflats
en het Gemeenschappelijk Wonen complex gestegen. In de Torenflats komt dit doordat hier in 2008 veel urgente
huishoudens met een inkomen op bijstandsniveau gehuisvest zijn. In het Gemeenschappelijk Wonen complex zijn
bewoners gehuisvest met een leegstandscontract. De screening van deze huishoudens is minder streng omdat
het tijdelijke contracten zijn. Door deze minder strenge screening is kans op huurachterstand groter. Voor meer
dan de helft van het toegenomen bedrag hebben we een betalingsregeling kunnen treffen met de huurders. In
totaal was de huurachterstand op het einde van 2008 ongeveer € 64.000. Daarnaast zijn we door leegstand van
woningen ongeveer € 56.000 huurinkomsten misgelopen (in 2007: € 40.000).

De belangrijkste inkomsten van een corporatie zijn de huurinkomsten. In onderstaande figuur geven we aan
waaraan we onze huurinkomsten in 2008 hebben besteed. Daarna volgt een toelichting op deze uitgaven. De
figuur is gebaseerd op de huurinkomsten en de uitgaven van Jutphaas Wonen zoals die in de jaarrekening zijn
opgenomen. Het jaarresultaat is daarbij buiten beschouwing gelaten.
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Onderhoud (33% van de huur)

In totaal is in 2008 voor € 3.169.000 aan onderhoudswerkzaamheden uitgevoerd. Er is een aantal opdrachten dat
in 2008 is aanbesteed of gestart, maar waarvan de uitvoering in 2009 nog doorloopt. De uitgaven die hiermee
gepaard gaan, worden in de jaarrekening van 2009 opgenomen. De onderhoudslasten zijn in 2008 lager dan in
het jaar ervoor (2007: € 3.636.000). Deze afname komt door het planmatig onderhoud. Deze afname is ook
zichtbaar in de onderhoudskosten per woning. In 2007 werd gemiddeld € 2.073 per woning uitgegeven. In 2008
was dat € 1.807. Dit verschil komt voor rekening van het planmatig onderhoud.

Rente (28% van de huur)
Woningcorporaties hebben niet alle woningen die ze bezitten zelf bekostigd. Er worden ook leningen afgesloten.

Jutphaas Wonen heeft aan het eind van 2008 voor ongeveer € 55 miljoen aan leningen uitstaan. De gemiddelde
rente die voor deze leningen betaald wordt, is ongeveer 5% (in 2007 5%). De rentelasten bedragen in 2008 €
2.779.000. In januari 2009 moet ongeveer € 10 miljoen aan leningen worden afgelost. Hierover hebben we in
2006 al afspraken gemaakt waardoor we lage rentepercentages hebben vastgezet (ongeveer 4,5%). In mei 2008
is een nieuwe lening afgesloten mede ter financiering van geplande investeringen.

De rentelasten vormen een belangrijke en grote kostenpost voor corporaties. Het financiéle risico dat corporaties
lopen is dan ook afhankelijk van de leningen en rentestanden. Jutphaas Wonen wordt, net zoals elke andere
corporatie, door het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting (CFV) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw
(WSW) gecontroleerd. Het renterisico wordt gedefinieerd als het totaal van de conversies op enig moment ten
opzichte van de totale portefeuille inclusief de kasstromen en opbrengsten uit projecten. Jutphaas Wonen heeft
haar interne renterisico norm afgestemd op die van het WSW en vastgesteld op 15%.

Algemene kosten (18% van de huur)

Jutphaas Wonen vindt het belangrijk om efficiént met haar middelen om te gaan. We maken op de
visitatiecommissie een relatief efficiénte indruk. Er is bij Jutphaas Wonen een duidelijke focus op efficiént werken
en we zijn bezig met het verstevigen van administratieve processen en management informatiesystemen.

Bij de algemene kosten horen verder ook nog de kosten van het kantoor (€ 66.000), van verzekeringen (€ 28.000)
en de vergoeding die de Raad van Commissarissen ontvangt en daarmee gepaard gaande kosten (€ 37.000).
Ook de overige personeelskosten (€ 420.000) en de belastingen (€ 318.000) behoren tot de algemene kosten.



Salarissen (10% van de huur)

Een organisatie kan niets zonder haar medewerkers. Jutphaas Wonen is een kleine organisatie. Onze normale
bedrijfsvoering verrichten we met vast personeel. Voor extra activiteiten huren we externe medewerkers in. De
salarissen en andere vergoedingen van de medewerkers bedroegen in 2008 in totaal € 957.000 (2007: €
917.000. De bezoldiging van de directeur - bestuurder bedroeg in 2008 € 71.000.

Overige kosten (11% van de huur)

Met overige kosten worden voornamelijk de kosten voor afschrijving en waardeverandering van het woningbezit
bedoeld. De afschrijving was in 2008 € 868.000 (2007: € 862.000). De waardeverandering bedraagt in 2008

€ 722.000. Deze afschrijving in waarde betreft complex 39 (Gemeenschappelijk Wonen-project) en komt
voornamelijk door de kosten van het planmatig onderhoud.

Vennootschapsbelasting

Toegelaten instellingen volkshuisvesting zijn met ingang van 1 januari 2008 integraal belastingplichtig voor de
vennootschapsbelasting. Bij aanvang van deze belastingplicht diende Jutphaas Wonen een fiscale
openingsbalans op te maken waarvoor specifieke fiscale waarderingsregels gelden. Voor het verschil tussen de
waardering op de fiscale balans (fiscale boekwaarde) en de waardering op de commerciéle balans (commerciéle
boekwaarde) dient Jutphaas Wonen een belastinglatentie te vormen indien en voor zover er sprake is van
verrekenbare tijdelijke verschillen. Een actieve belastinglatentie moet worden gevormd in het geval dat de
commerciéle waardering (op het niveau van kasstroomgenererende eenheid) lager is dan de fiscale waardering,
een passieve latentie in het omgekeerde geval. De actieve latentie dient te worden gevormd tot het bedrag
waarvan het waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar zal zijn voor verrekening.

Branchevereniging Aedes heeft hiervoor met de belastingdienst hernieuwde afspraken gemaakt en een nieuwe
vaststellingovereenkomst opgesteld (VSO 2). Deze is ook door Jutphaas Wonen ondertekend.

Recentelijk zijn de fiscale waarderingsregels bekend geworden en zijn daarmee tevens de hoogte en waardering
van te vormen belastinglatenties met terugwerkende kracht naar 1 januari 2008 duidelijk geworden. Door
Jutphaas Wonen zijn de op 1 januari 2008 te waarderen belastinglatenties en de mutaties gedurende 2008 in de
belastinglatenties via het resultaat 2008 verantwoord.

Financiéle meerjarenprognose
Voor de periode 2009 tot en met 2013 is een bedrijfsbegroting samengesteld.

De hierbij gehanteerde uitgangspunten zijn:
Huurverhoging 2009 tot en met 2013: 2% ( inclusief harmonisatie )
Verkopen: 2009: 36; 2010: 6; 2011: 6; 2012: 5; 2013: 6
Planmatig onderhoud conform meerjaren onderhoudsbegroting
Kostenstijging algemeen beheer: 2%
Kostenstijging onderhoud: 3,25%
Rente: 6%

Hierna volgt een overzicht van enkele belangrijke gegevens uit de meerjarenprognose:

2009 2010 2011 2012 2013
Jaarresultaat -266 -2.219 -4.388 -680 967
Algemene reserve 17.524 15.305 10.917 10.237 11.204
Vpb belasting 236 -183 0 0 597
Solvabiliteit 24% 22% 15% 13% 13%
Current ratio 1,47 0,11 0,03 0,02 0,01
Rentabiliteit vreemd 6,25% 5,29% 5,07% 5,23% 5,64%
vermogen

- $ KL 777)



De negatieve jaarresultaten in 2009 tot en met 2012 zijn het gevolg van uit te voeren planmatig onderhoud.

Het gaat dan in hoofdzaak om het complex Torenflats en het GW-project. Dit zijn omvangrijke projecten die over
de periode 2009 tot en met 2012 gefaseerd zullen worden uitgevoerd.

Jutphaas Wonen streeft naar een solvabiliteit van 15%. Dit is ca 3 % hoger dan in de sector gebruikelijk is.
Jutphaas Wonen kiest voor een wat hogere solvabiliteit tegen het licht van haar beperkte omvang.

Met betrekking tot de financiering van de verschillende projecten wordt verwezen naar de alinea over het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw. Over de financiering zelf vindt frequent contact plaats met banken en een
extern treasury bureau.

Beoordeling financiéle positie door het CFV

Het Centraal Fonds heeft aan de hand van de verantwoordingsstukken over het boekjaar 2007 de financiéle
positie van Jutphaas wonen beoordeeld. Uit deze beoordeling kwam naar voren dat het gecorrigeerde
weerstandsvermogen hoger is dan het minimaal noodzakelijke weerstandsvermogen.

Het minimaal noodzakelijke weerstandsvermogen is in procenten van het gecorrigeerd balanstotaal voor
Jutphaas Wonen becijferd op 10,6%.

Maatschappelijk ondernemen

Woningcorporaties zijn maatschappelijke ondernemingen. Zij verrichten taken die een groot maatschappelijk
belang hebben: ervoor zorgen dat iedereen betaalbaar kan wonen. De laatste jaren worden corporaties weleens
afgeschilderd als woningbeheerders die op een grote zak geld zitten en te weinig voor de maatschappij doen.
Gelukkig is het imago van Jutphaas Wonen anders. Als kleine corporatie hebben we zo onze beperkingen. Maar
doen we het uiterste om onze maatschappelijke taak goed te vervullen. Eén mogelijkheid om onze
maatschappelijke prestatie meetbaar te maken is in het aanduiden van de waardeontwikkeling van de woningen
die we als corporatie bewust niet nemen of doorberekenen aan onze huurders. Hiervoor kunnen we de
vergelijking maken tussen de bedrijfswaarde van onze woningen en de waarde van diezelfde woningen op de
vrije markt. Voor een toelichting op deze begrippen verwijzen we naar de jaarrekening.

De 1.746 woningen van Jutphaas Wonen hebben op de vrije markt een waarde van ongeveer € 307 miljoen
(WOZz-waarde). We veronderstellen dat de marktwaarde van ons bezit vanwege de verhuurde staat 75% van de
vrije marktwaarde bedraagt, of wel € 230 miljoen. Dit is de waarde die we maximaal met ons bezit zouden kunnen
realiseren als we alleen maar financieel rendement zouden nastreven. Dat doen we echter niet: Jutphaas Wonen
kiest voor maatschappelijk rendement. Daarom waarderen we ons bezit tegen een reéle waarde (bedrijfswaarde)
die wel rekening houdt met ons maatschappelijke beleid. Het verschil van € 140 miljoen kan in deze beredenering
worden gezien als de kostprijs van de door ons beoogde maatschappelijke opbrengsten.

In dit jaarverslag staan juist deze maatschappelijke opbrengsten centraal. Want daar draait het bij Jutphaas
Wonen om: perspectief bieden aan de mensen, de wijken en de samenleving en aan Nieuwegein.




10 Jaarrekening 2008

Jutphaas Wonen heeft voor 2008 een uitgebreide jaarrekening opgesteld die voldoet aan de eisen voor de
financiéle verantwoording. Enkele tabellen uit deze jaarrekening zijn in dit jaarverslag opgenomen. VVoor meer
informatie en een toelichting op de tabellen in het jaarverslag verwijzen we u naar de jaarrekening. Deze kunt u
op aanvraag verkrijgen.
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Winst en verliesrekening over 2008
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Accountantsverklaring en resultaatbestemming

Aan Woonstichting Jutphaas
Montageweg 1
3433 NT NIEUWEGEIN

Datum Behandeld door Ons kenmerk
11 mei 2009 J.F. de Boer 090383 R/MB/3112119860

Accountantsverklaring

Opdracht

Wij hebben gecontroleerd of de in dit jaarverslag opgenomen verkorte jaarrekening van Woonstichting Jutphaas
te Nieuwegein over 2008 op de juiste wijze is ontleend aan de door ons gecontroleerde jaarrekening 2008 van
Woonstichting Jutphaas. Bij die jaarrekening hebben wij op 11 mei 2009 een goedkeurende
accountantsverklaring verstrekt. Het bestuur van de stichting is verantwoordelijk voor het opstellen van de
verkorte jaarrekening in overeenstemming met de grondslagen zoals gehanteerd in de jaarrekening 2008 van
Woonstichting Jutphaas. Het is onze verantwoordelijkheid een accountantsverklaring inzake de verkorte
jaarrekening te verstrekken.

Werkzaamheden

Wij hebben onze controle verricht in overeenstemming met Nederlands recht. Dienovereenkomstig dienen wij
onze controle zodanig te plannen en uit te voeren dat een redelijke mate van zekerheid wordt verkregen dat de
verkorte jaarrekening op de juiste wijze is ontleend aan de jaarrekening. Wij zijn van mening dat de door ons
verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons oordeel.

Oordeel
Naar ons oordeel is de verkorte jaarrekening in alle van materieel belang zijnde aspecten op de juiste wijze
ontleend aan de jaarrekening.

Toelichting

Wij vestigen er de aandacht op dat voor het inzicht dat vereist is voor een verantwoorde oordeelsvorming omtrent
de financiéle positie en de resultaten van Woonstichting Jutphaas en voor een toereikend inzicht in de reikwijdte
van onze controle de verkorte jaarrekening dient te worden gelezen in samenhang met de volledige jaarrekening,
waaraan deze is ontleend, alsmede met de door ons daarbij op 11 mei 2009 verstrekte goedkeurende
accountantsverklaring. Deze toelichting doet geen afbreuk aan ons oordeel.

Deloitte Accountants B.V.

was getekend: ing. J.L. Wisse RA

Resultaatbestemming

De resultaatbestemming is vooruitlopend op en onder voorbehoud van de goedkeuring door de Raad van
Commissarissen reeds in de jaarrekening verwerkt. Het totale jaarresultaat (ad. € 2.699.000) is toegevoegd aan
de overige reserve.
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Bijlage 1 Woningbezit
Complex Complex naam 31-12- 31-12- Gemiddeld Verkoop Aantal Mutatie Aanbiedings
2007 2008 Bezit 2008 Mutaties graad graad
1 Stormerdijk e.o. 6 6 6 - 1 17% 0,00
2 Drilleveld e.o. 39 39 39 - 2 5% 1,00
3 Ten Baanstraat e.o. 13 13 13 - 8% 1,00
4 Torenflats 448 448 448 - 40 9% 1,40
6 Zuilenstein 92 92 92 - 3 3% 3,33
7 Batau Zuid egw 363 353 358 10 23 6% 1,26
11 Doorslag 151 151 151 - 7 5% 1,14
12 Kerkveld e.o. 17 17 17 - - 0% 0,00
14 Fokkesteeg 23 23 23 - 1 4% 0,00
15 De Vestes 9 9 9 - - 0% 0,00
16 Fokus woningen Fokkesteeg 15 15 15 - 1 7% 0,00
17 Dinterse- en Muiderschans 22 22 22 - - 0% 0,00
21 Fokkesteeg egw 14 15 15 - 3 21% 0,67
23 Muntplein e.o. 34 30 32 4 2 6% 0,00
24 Kerkstraat 18 18 18 - - 0% 0,00
25 Van Reeslaan 14 14 14 - 1 % 1,00
28 A. van Schendelhovestraat e.o. 52 52 52 - 2 4% 1,00
29 S. Vestdijkstraat e.o. 30 30 30 - 1 3% 2,00
30 Schermhornpark 64 64 64 - 5 8% 1,60
32 Ten Baanstraat nieuwbouw 30 30 30 - 1 3% 2,00
36-1 Ten Baanstraat senioren 12 12 12 - - 0% 0,00
36-2 Ten Baanstraat senioren 6 6 6 - - 0% 0,00
37 Vreeswijk 74 74 74 - 3 4% 1,67
38 Werfhof 35 35 35 - 3 9% 2,00
Zelfst. 39 GW Project 16 16 16 - 4 25% 0,00
Onz. 39 GW Project 137 137 137 - 46 34% 0,09
Onzelfst. complex 21 2 0 1 - - 0% 0,00
Totaal 1.736 1.721 1.729 14 150 9% 0,92
GW 162 fictieve eenheden 1.761 1.746 1.754 14 150 9% 0,92

(=162)
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Stichtingsgegevens

De stichting, Woonstichting Jutphaas

statutair gevestigd te Nieuwegein

opgericht als vereniging :19-6-1919
omgevormd tot stichting :26-10-1999

De stichting is ingeschreven in het Handelsregister van de Kamer van Koophandel te voor Midden Nederland
onder nummer: 30040468

De stichting is lid van branchevereniging Aedes.

Montageweg 1

3433 NT Nieuwegein
Postbus 1200

3430 BE Nieuwegein
telefoon 030 - 608 3140
fax 030 - 606 5797

www.jutphaas.nl






