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Voorwoord

Raeflex voert sinds 2002 professionele, onafhankelijke, externe visitaties bij
woningcorporaties uit; in totaal rondde Raeflex zo'n 260 visitatietrajecten af. Om onze
onafhankelijke positie ten aanzien van woningcorporaties te waarborgen, verrichten wij
geen overige advieswerkzaamheden. Onze visitaties worden merendeels uitgevoerd door
externe visitatoren. Dit zijn professionals uit de wetenschap, de overheid en het
bedrijfsleven die niet bij Raeflex in dienst zijn. Raeflex is geaccrediteerd door de Stichting
Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN).

Sinds 2007 is visitatie verplicht in de AedesCode; leden moeten zich iedere vier jaar laten
visiteren door een geaccrediteerd visitatiebureau. In 2014 is de vijfde versie van de
landelijk geldende visitatiemethodiek ingevoerd. Stichting Visitatie Woningcorporaties
Nederland bewaakt de kwaliteit van de visitaties en beheert de visitatiemethodiek. De
nadruk in de methodiek verschoof door de jaren heen van leren en verbeteren naar
verantwoording.

Wij zien visitatie als een belangrijk verantwoordingsinstrument voor corporaties. Daarnaast
is het een leerinstrument. Een externe commissie beoordeelt de prestaties, het
vermogensbeheer en de governance en geeft verbeterpunten mee. Wij zijn verheugd dat
de nieuwe visitatiemethodiek meer aandacht vraagt voor reflectie op de prestaties en
verbetermogelijkheden. Zo doet de commissie verbetersuggesties, maar krijgen ook
belanghebbenden ruimte om tijdens de visitatiegesprekken adviezen mee te geven. Zo
krijgen visitatierapporten een duidelijk toekomstgerichte functie. Ook juicht Raeflex de
meer prominente rol van huurders(organisaties) tijdens de visitatiegesprekken toe. Zij
moeten volgens de nieuwe visitatiemethodiek altijd face-to-face spreken met de
commissie. Dit is een werkwijze die Raeflex al langer hanteerde en die nu formeel is
voorgeschreven.

Met veel genoegen leveren wij dit rapport op dat uitgaat van de visitatiemethodiek 5.0. Wij
feliciteren Oosterpoort met het behaalde resultaat: Oosterpoort heeft ook tijdens de
transitie de prestaties op orde gehouden. Wij hopen dat het visitatierapport
aanknopingspunten biedt voor de verbeteragenda. Ten slotte hopen wij dat ook de
belanghebbenden van Oosterpoort zich herkennen in het rapport en kritische sparring
partners zijn en blijven voor de corporatie.

Vanuit Raeflex willen wij iedereen die heeft bijgedragen aan deze visitatie en het
visitatierapport hartelijk danken!

Wilma de Water
directeur
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Deel 1 Beoordeling van de maatschappelijke prestaties, in het kort

A Recensie

Terugblik op visitatie 2010

In 2010 heeft Oosterpoort zich voor de eerste maal laten visiteren. De visitatiecommissie
beschreef de corporatie destijds als een ambitieuze organisatie met een sterk sociaal hart.
Oosterpoort was toen bezig zich om te vormen van een ‘bouwende naar een
maatschappijgedreven corporatie’, aan de hand van het ondernemingsplan ‘Pand - Klant -
Wijk’. Die transitie leidde destijds tot enkele vragen bij de belanghebbenden en de
visitatiecommissie. Hoe zal het ondernemingsplan worden geoperationaliseerd? Welke
meerwaarde wordt met de holdingstructuur op termijn gerealiseerd? Hoe lang is de
financiéle polsstok van Oosterpoort, en hoe kan de corporatie meer ambitie tonen op het
gebied van duurzaamheid/energiebeheersing en aanbod voor de bijzondere doelgroepen?
Deze tweede visitatie blikt terug op de jaren 2010-2013. Naar het oordeel van de
visitatiecommissie heeft Oosterpoort deze ter harte genomen en serieus en gedegen
gewerkt aan haar ontwikkeling. De position paper geeft een realistisch beeld van de
ontwikkelingen in de laatste jaren.

Resultaten visitatie 2014

Van bouwcorporatie naar maatschappij gedreven organisatie

Oosterpoort heeft haar ondernemingsplan verder aangescherpt door de focus te leggen op
drie lijnen: ‘waar voor wie welke woningen?’, ‘de kwaliteit van het bezit’ en
‘woonlasten/betaalbaarheid als speerpunt’. Voor het bepalen van de opgaven is de
regionale setting, van de drie gemeenten waarin Oosterpoort actief is, als kader genomen,
wat tot een bijgesteld en evenwichtig beeld leidt van de lokale opgaven. Er is door
Oosterpoort zwaar ingezet op ketensamenwerking om daarmee de kwaliteit van het
woningbezit op lange termijn te borgen, en een kostenreductie van 20% te realiseren. De
holdingstructuur is geévalueerd en wordt de komende periode afgebouwd. Het
ondernemingsplan is vertaald in vijf centrale thema’s waarmee de ambitie voor een
maatschappij gedreven organisatie beoordeelbaar is uitgewerkt. Daarnaast is de
organisatie door middel van een ingrijpend transitieproces verder geprofessionaliseerd en
aangepast aan de nieuwe ambities en werkwijzen. Hiermee heeft Oosterpoort een cesuur
aangebracht ten opzichte van de periode voor 2011, wat de visitatiecommissie vertrouwen
geeft in de toekomst.

Veranderen kost tijd

De projecten waarmee Oosterpoort vier jaar geleden aan de slag is gegaan om de
organisatie verder te ontwikkelen waren minstens zo ambitieus als de gedrevenheid
waarmee zij door de jaren heen volkshuisvesting wil bedrijven. De realisatie van al die
projecten heeft echter meer tijd genomen dan aan de voorkant voorzien was. Voor een
deel is dat te wijten aan de marktontwikkelingen en nieuwe maatregelen van de overheid
(zoals de verhuurderheffing).
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Voor een ander deel heeft Oosterpoort gemerkt hoe complex de organisatorische
transformatie (naar een regieorganisatie’) is, niet alleen als structuur maar vooral ook als
cultuurverandering. De belanghebbenden hebben dit ook gemerkt, de organisatie was
soms lastig benaderbaar. Met begrip voor wat gebeurd is, zijn de verwachtingen groot voor
de komende periode. De resultaten van de regieorganisatie moeten zich nog bewijzen.
Anno 2014 zijn alle projecten in samenhang operationeel en kan Oosterpoort zich richten
op de komende periode waarin weer nieuwe uitdagingen om aandacht vragen.

Maatschappelijke prestaties die er mogen zijn

Ondertussen heeft Oosterpoort de afgelopen vier jaar niet stil gestaan en heeft de
organisatie een aantal maatschappelijke prestaties geleverd die er mogen zijn. Er is een
aanzienlijke prestatie geleverd ten aanzien van de beschikbaarheid van (levensloop
bestendige) woningen voor ouderen, een van de belangrijkste doelgroepen van
Oosterpoort. Op het vlak van maatschappelijk vastgoed heeft de corporatie projecten
gerealiseerd die in de lokale gemeenschappen op brede waardering kunnen rekenen en als
parels voor de samenleving worden gezien. En op het gebied van herstructurering is met
bijvoorbeeld het project Stekkenberg een prestatie geleverd die zowel sociaal als fysiek
uniek is en hoog wordt gewaardeerd.

Besturing op orde en financiéle continuiteit geborgd

Oosterpoort heeft de besturing van de organisatie, rekening houdend met de opheffing van
de Holdingstructuur, op orde. Dankzij het ontwikkelde risicomanagement heeft de
organisatie zicht op de kansen en bedreigingen. De interne beheerssystemen en
bijbehorende rapportages stellen organisatie, bestuur en raad van toezicht steeds beter in
staat de voortgang van doelen en realisaties te volgen. De financiéle continuiteit is
geborgd, mede op basis van een realistische investeringsopgave, maar aandacht voor de
verdiencapaciteit op lange termijn vraagt nog altijd om aandacht. De organisatie heeft dit
punt hoog op de agenda staan.

Goede samenwerking met gemeenten en instellingen

Door alle jaren heen heeft Oosterpoort zich actief opgesteld richting belanghebbenden. Met
alle gemeenten en instellingen is een open werkrelatie en zijn er geen drempels in de
directe bestuurlijke samenwerkingsrelaties. Tweejaarlijks wordt plenair met
belanghebbenden gesproken, en de resultaten daarvan gebruikt Oosterpoort bij het verder
vormgeven van beleid. De laatste bijeenkomst met belanghebbenden waarin Oosterpoort
door middel van “De Waaier” zichzelf presenteert en daarin ook blijk geeft de vragen van
belanghebbenden te kennen en over zelfreflectie te beschikken, is een goed voorbeeld van
communicatie met deze groepen. Dit alles laat onverlet dat de ontwikkelingen in de sector
snel gaan en de belanghebbenden benieuwd zijn naar hoe Oosterpoort het speelveld als
corporatie gaat definiéren en invullen. In de gesprekken is het de commissie verder
opgevallen dat belanghebbenden vaak mooie cijfers geven om vervolgens vooral de nadruk
te leggen op zaken die nog beter kunnen. Dit komt ook tot uitdrukking in het hoofdstuk
Presteren volgens Belanghebbenden.

! Hiermee doelt Oosterpoort erop dat de corporatie taken aan anderen overlaat wanneer die dat beter
kunnen. Bij de ketensamenwerking bij de vastgoedontwikkeling is dit het duidelijkst zichtbaar.
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Kansen voor versterking samenwerking met huurders

De communicatie en samenwerking met de huurdersbelangenorganisaties is niet altijd
goed verlopen. Niet alleen de huurders zelf, maar ook de gemeenten geven dat aan. Naar
het oordeel van de commissie is een belangrijk gemis in de relatie met de huurders een
gezamenlijk beeld over de richting waarin de corporatie zich zou moeten ontwikkelen. Met
de samenwerkingsovereenkomst heeft Oosterpoort in 2011 al een eerste stap gezet naar
een eenduidigere communicatie met de huurdersbelangenorganisaties. De vorming van
één huurdersorganisatie biedt naar het oordeel van de commissie kansen om de relatie
met de huurders te verbeteren.

Governance

De governance is binnen Oosterpoort op orde. De raad van toezicht is naar het oordeel van
de commissie stevig ingevuld. De raad beschikt over een palet aan deskundigheden, over
een adequaat toetsingskader en zij is actief waar het gaat om zich intern en extern te
informeren over het functioneren van de organisatie. Goede governance leeft binnen de
raad van toezicht. Het zwaartepunt zal de komende periode volgens de commissie moeten
liggen bij de toezichthoudende taak, om daarmee de organisatie scherp te houden.

Sterke punten van Oosterpoort zijn volgens de commissie de volgende:

+ Qosterpoort heeft zich in de afgelopen vier jaar als organisatie ontwikkeld van een
bouwende naar een maatschappijgedreven corporatie. Daarmee komt de corporatie
tegemoet aan de veranderende opgave in het werkgebied;

+ Oosterpoort heeft laten zien zich proactief te willen inzetten voor de maatschappelijke
opgaven in de verschillende gemeenschappen in haar werkgebied;

+ Ondanks het verschuiven van de focus naar maatschappij gedreven werken is
Oosterpoort er in de afgelopen jaren in geslaagd om goed te presteren op het gebied
van investeringen in het vastgoed.

Beleidsagenda voor de toekomst

De commissie geeft Oosterpoort de volgende verbetersuggesties mee:

e Maak aan de belanghebbenden duidelijk welke prestaties op welke terreinen van
Oosterpoort te verwachten zijn. Maak daarbij inzichtelijk hoe Oosterpoort de balans
gaat vinden tussen betaalbaarheid, beschikbaarheid en duurzaamheid en de daarmee
samenhangende investeringsagenda;

e Maak helder welke ambities Oosterpoort de komende jaren heeft op het vlak van
wijken, wijkontwikkeling en leefbaarheid (ook tegen de achtergrond van de lopende
maatschappelijke discussies over - het kleinere - speelveld voor corporaties).
Operationaliseer verder wat “gebiedsgedreven” voor Oosterpoort is, en laat zien op
welke wijze daarin op lokaal niveau samenwerking met gemeentelijke en andere
netwerken zal worden gecreéerd;

e Investeer verder in de samenwerking tussen Oosterpoort en de gezamenlijke
huurdersbelangenorganisaties. Benut de vorming van één huurdersorganisatie om met
hen een gelijk beeld te ontwikkelen over de lange termijn ambities en doelen van de
organisatie en creéer daarmee een gezamenlijk kader voor samenwerking;

e Evalueer binnen de raad van toezicht de balans tussen toezicht en klankbord en maak
de lange termijn agenda van de raad van toezicht scherper inzichtelijk;
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Het is belangrijk om lering te trekken uit het verloop van de transformatie en transitie
tot op heden, en consequent de voortgang te monitoren. Hierbij kan de raad haar
toezichthoudende taak verder versterken;

In de afgelopen periode is veel beleid ontwikkeld. Dit was noodzakelijk om de transitie
van de corporatie te vormen. Voor de komende periode geeft de commissie mee om de
focus te verschuiven van het ontwikkelen van beleid naar het uitvoeren van beleid.
Kortom van denken naar doen.
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B Scorekaart

Beoordeling volgens Eindcijfer
Weging per

perspectief

Gemiddeld
cijfer

Perspectief meetschaal*)

2 3 4 5 6

Presteren naar Opgaven en 7,2
Ambities
Prestaties in het licht van
de opgaven 70(70|70/8,0]|7,0 7,2 75%
Ambities in relatie tot de opgaven 7,0 25%
Presteren volgens 6,8
Belanghebbenden
Prestaties 6,5/70/701|7,6|7,1 7,0 50%
Relatie en communicatie 6,6 25%
Invioed op beleid 6,6 25%
Presteren naar Vermogen 6,1
Financiéle continuiteit 6,0 30%
Doelmatigheid 5,0 30%
Vermogensinzet 7,0 40%
Governance 6,5
Plan 6,5
Besturing Check 6,0 6,2 33%
Act 6,0
Functioneren RvC 6,3
Intern toezicht Toetsingskader 6,0 6,4 33%
Toepassing Governancecode 7,0
Externe legitimatie 7,0
Externe legitimering en verantwoording 7,0 33%
Openbare verantwoording 7,0
1 Huisvesting van de primaire doelgroep 4 (Des)investeringen in vastgoed
2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 5 Kwaliteit van wijken en buurten
3 Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 6 Overige/andere prestaties

*) Alleen in hele getallen
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C Samenvatting

Korte schets Oosterpoort

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0-versie van de Methodiek Maatschappelijke
Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, april 2014)
en vond plaats tussen oktober 2014 en maart 2015.

Oosterpoort is opgericht in 1947. Woningcorporatie Oosterpoort beheert circa 5.000
woningen en werkt in drie gemeenten: Groesbeek, Ubbergen en Heumen. Bij Oosterpoort
werkt in totaal circa 65 fte. De leiding van de corporatie berust bij een eenhoofdig directie-
bestuur. Het interne toezicht bestaat uit vijf leden, van wie twee leden op voordracht van
de huurders in de Raad van Toezicht zitting hebben.

Raeflex stelt vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan organisaties
en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op ongeveer

hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de visitatie.

Beoordelingen Oosterpoort

Totale beoordeling

Presteren naar Opgaven en

Ambities
10,0

Presteren volgens

EDTETELEE Belanghebbenden

Presteren naar Vermogen

Totale beoordeling

Perspectief m

Presteren naar Opgaven en Ambities 7,2
Presteren volgens Belanghebbenden 6,8
Presteren naar Vermogen 6,1
Governance 6,5

De commissie komt tot de conclusie dat Oosterpoort op de vier perspectieven voldoende
tot ruim voldoende presteert.
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Presteren naar Opgaven en Ambities
De commissie waardeert Presteren naar Opgaven en Ambities met een 7,2. \MWM”“}

Oosterpoort presteert evenwichtig. Het onderdeel (des)investeren overtreft de opgave. Bij
de andere velden presteert Oosterpoort conform de opgave.

De omvang van de sociale huurwoningvoorraad is conform de opgave met ruim 100
woningen gedaald. Het aantal toewijzingen aan starters is gestegen tot een derde.
Oosterpoort heeft relatief weinig woningen in het goedkoopste segment. Conform de
opgave zijn de meeste nieuwbouwwoningen die Oosterpoort tussen 2010 en 2013 heeft
gerealiseerd specifiek geschikt gemaakt voor senioren. De corporatie heeft ten opzichte
van de referentiegroep veel woningen voor bijzondere doelgroepen. Dit past bij de opgave
in het werkgebied.

De kwaliteit van de woningen is ruim voldoende. De tevredenheid van huurders over de
dienstverlening scoort bij Oosterpoort iets hoger dan het gemiddelde in de Aedes
benchmark. De energie-index is bij Oosterpoort fors beter dan het landelijk gemiddelde.
Daarmee is Oosterpoort op koers om de landelijke doelstelling te halen.

De corporatie heeft divers maatschappelijk vastgoed - zoals een zorgboerderij, een
medisch centrum voor eerstelijnszorg en een voorzieningenhart — gerealiseerd. Er zijn 400
nieuwe huurwoningen gebouwd en 19 koopwoningen. In de Stekkenberg heeft Oosterpoort
een forse herstructureringsopgave in gang gezet. Verder zijn in totaal 183 woningen
verkocht.

In 2012 is Oosterpoort begonnen met gebiedsgedreven werken. Gebiedsregisseurs
proberen samen met andere maatschappelijke partners om de leefbaarheid in een gebied
te verbeteren en de kernen vitaal te houden. Daarnaast levert de corporatie een bijdrage
aan diverse initiatieven om de kwaliteit van wijken en buurten te vergroten.

De ambities van Oosterpoort passen bij de opgaven in het werkgebied. De commissie ziet
hier een pluspunt in de actieve wijze waarop Oosterpoort haar ambities heeft aangepast
aan de veranderende omstandigheden op de regionale woningmarkt.

Presteren volgens Belanghebbenden

De belanghebbenden beoordelen Oosterpoort met een 6,8. De scores op de
verschillende velden liggen dicht bij elkaar. W

Over de beschikbaarheid van woningen zijn belanghebbenden in het algemeen tevreden.
Sommige belanghebbenden maken zich zorgen over de afname van het aantal woningen
door verkoop. Ook over de betaalbaarheid hebben diverse belanghebbenden zorgen omdat
het aantal woningen in de goedkoopste categorie fors gedaald is en er sociale
huurwoningen verkocht worden.

De effecten van het maatschappelijk vastgoed dat voor bijzondere doelgroepen is
gerealiseerd, worden door belanghebbenden gewaardeerd. De visie en intenties van
Oosterpoort binnen het sociaal domein worden gewaardeerd en belanghebbenden zien dat
Oosterpoort oprecht is in de inzet op dit prestatieveld. De uitvoering moet in de komende
jaren - na afronding van de interne reorganisatie — van de grond gaan komen.
Belanghebbenden zijn in het algemeen tevreden over het onderhoud van de woningen en
de dienstverlening rondom het beheer van de woningen. Op het gebied van duurzaamheid
is er waardering voor de ambitie om in 2020 gemiddeld op label B te komen.
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Belanghebbenden beoordelen het (des)investeren als goed. Zij noemen daarbij naast de
herstructurering in de Stekkenberg vooral het gerealiseerde maatschappelijk vastgoed,
zoals de zorgboerderij in Overasselt, de brede school in Malden en het voorzieningenhart in
de Stekkenberg. Er is — gezien de lokale en landelijke context — begrip voor de afbouw van
de projectenportefeuille.

Belanghebbenden vinden dat de corporatie proactief is met het ontwikkelen van initiatieven
om de kwaliteit van wijken en buurten te vergroten. Een aantal belanghebbenden geeft
aan dat de corporatie niet altijd scherp aangeeft wat Oosterpoort zelf kan doen en wat
haar visie op een wijk is.

De relatie met maatschappelijke organisaties en de gemeenten is ruim voldoende tot goed.
Zij waarderen de duidelijke publicaties van de corporatie. Wel geven zij aan dat
Oosterpoort in de laatste jaren sterk op de interne organisatie gericht was. Zowel door de
huurders als vanuit de gemeenten is aangegeven dat de relatie met de
huurdersvertegenwoordiging niet altijd goed is.

Over de mate waarin belanghebbenden invlioed hebben op het beleid van de corporatie
bestaan verschillende beelden. De meeste belanghebbenden vinden de corporatie open en
aanspreekbaar. Binnen de mogelijkheden van Oosterpoort is er volgens deze
belanghebbenden veel invioed op het beleid mogelijk. De Gemeente Ubbergen beoordeelt
haar invloed met een voldoende. Zij is van oordeel dat ondanks goede intentie de
corporatie in de praktijk geslotener is geworden in de afgelopen jaren. De
huurdersbelangenorganisaties vinden de mate van invloed onvoldoende. Een deel van de
huurders voelt zich bovendien niet serieus genomen door Oosterpoort.

De belanghebbenden geven Oosterpoort als verbetersuggesties mee om duidelijker te zijn
over wat belanghebbenden van haar mogen verwachten, oog te houden voor de opgave in
het sociale domein en de communicatie met de huurders te verbeteren.

Presteren naar Vermogen
De commissie waardeert Presteren naar Vermogen met een 6,1. M%M

De financiéle continuiteit van Oosterpoort is voldoende omdat de corporatie financieel
gezien waarborgen heeft om langdurig in staat te blijven haar maatschappelijke functie uit
te oefenen. De corporatie voldoet aan de externe en algemene toezichtseisen voor
vermogen en kasstromen.

De doelmatigheid van de corporatie is onvoldoende omdat de corporatie in vergelijking met
de referentiegroep in onvoldoende mate een gezonde, sobere en doelmatige
bedrijfsvoering heeft en onvoldoende efficiént omgaat met de beschikbare middelen. De
commissie heeft waardering voor de koers die Oosterpoort heeft ingezet om in de
toekomst besparingen te realiseren, onder andere door binnen ketensamenwerking

20 procent te bezuinigen op onderhoud.

De vermogensinzet van Oosterpoort is ruim voldoende. De corporatie benut haar financiéle
mogelijkheden voor het realiseren van prestaties. De commissie ziet hierbij een pluspunt in
de gedegen wijze waarop Oosterpoort de inzet van middelen afweegt.
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Governance

%/

De commissie waardeert het onderdeel Governance met een 6,5. M

R
De besturing volgens de PDCA-cirkel (Plan, Do, Check, Act) scoort een 6,5 bij Oosterpoort.
De visie is ruim voldoende. In de visiedocumenten van Oosterpoort is een duidelijke lijn
waarneembaar van vastgoedcorporatie naar een maatschappij gedreven corporatie. De
commissie ziet een plus in de manier waarop deze omslag in het ondernemingsplan uit
2013 integraal is beschreven. De vertaling van de doelen in de financiéle kadernota’s en de
jaarplannen is voldoende. De matrix uit het ondernemingsplan van 2013 waarin doelen uit
de visie zijn uitgewerkt ziet de commissie als een verbetering.

Het intern toezicht van Oosterpoort is voldoende. De leden van de raad hebben gedegen
professionele achtergronden waardoor zij als team alle onderdelen van de profielschets kan
afdekken. De commissie ziet bij dit onderdeel een pluspunt in de heldere wijze waarop de
raad zich verantwoordt over haar samenstelling. De raad evalueert jaarlijks haar
functioneren en zet daarbij soms externe begeleiding in. De raad heeft oog voor het
onderscheid van haar rollen als toezichthouder, werkgever van de bestuurder en
klankbord. De raad werkt — onder andere via de zelfevaluatie - aan het versterken van de
toezichtsrol. De raad hanteert een actueel toetsingskader. In 2014 heeft Oosterpoort de
onderdelen van het toetsingskader in een notitie op een rij gezet. De commissie ziet een
pluspunt in de actieve wijze waarop Oosterpoort omgaat met de Governancecode en de
grote mate waarin de corporatie de code heeft geimplementeerd.

Oosterpoort scoort ruim voldoende op het onderdeel externe legitimatie en
verantwoording. De corporatie voldoet aan de eisen van externe legitimatie conform de
Governancecode en de Overlegwet. Daarbovenop heeft de corporatie intensief overleg -
zowel plenair als individueel — met een zeer groot aantal verschillende belanghebbenden in
haar werkgebied. Oosterpoort presenteert haar prestaties in het jaarverslag en op andere
wijzen en licht daarbij de afwijkingen toe. De commissie waardeert de toegankelijke wijze
waarop de corporatie zo aan diverse doelgroepen verantwoording aflegt.
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D Reactie Oosterpoort

Reactie Oosterpoort op het visitatierapport

Oosterpoort

Reactie Oosterpoort Visitatierapport 2010-2014

Oosterpoort heeft zich voor de tweede keer laten visiteren. Onderdeel van deze visitatie was om
vooraf een position paper te schrijven. In dit position paper hebben wij aangegeven dat wij
benieuwd en nieuwsgierig waren of onze externe omgeving:

- vooruitgang ziet in onze ontwikkeling naar een maatschappelijke organisatie;
- of wij de ambities waarmaken en doen wat we beloven;

- wij een betrouwbare partner zijn, waarop zij kunnen rekenen;

- wij voldoende duidelijk aangeven wat onze (on)mogelijkheden zijn.

Na het lezen van het visitatierapport, kunnen wij concluderen dat wij in algemene zin een positief
beeld hebben teruggekregen. Hier zijn wij als organisatie ontzettend blij mee. Wij zijn trots op alle
medewerkers die in een tijd van grote organisatorische veranderingen in staat zijn geweest om
Oosterpoort zich te laten ontwikkelen naar wat ze nu is. Trots omdat dit resultaat is bereikt in een
periode die extern, politiek en financieel onzeker was.

Aandachtspunten komende periode
In het visitatierapport zien wij voor de komende periode een aantal aandachtspunten, die van ons
(nog meer) aandacht gaan krijgen. Graag willen wij met u deze aandachtspunten delen:

1. De positieve lijn doorzetten
Komende jaren blijven wij de samenwerking met onze partners en stakeholders opzoeken. De weg
die wij nu volgen is positief beoordeeld. Dit sterkt ons in de stappen die wij nemen, maar het is voor
ons niet vanzelfsprekend. De maatschappelijke opgave is en zal in beweging blijven. Oosterpoort
zal zich blijven inzetten om met deze beweging mee te gaan.

2. Focus aanbrengen: Wat kan Oosterpoort wel en niet doen
Afgelopen jaren hebben we goede prestaties geleverd. Door de huidige maatschappelijke
ontwikkelingen, zijn wij genoodzaakt om gerichtere keuzes te maken. Onze partners vragen hier
ook om: Wat kan Oosterpoort wel en niet doen? Wij zijn al aan de slag gegaan met ons
(ver)dienmodel. Met dit model zoeken we naar het verband tussen verschillende onderwerpen.
Denk aan onze huurders en betaalbaarheid, drie gemeenten en hoeveel woningen zijn er nodig,
wat moeten we doen aan energiebesparing etc. Met behulp van het model willen we tot afgewogen
keuzes komen. Wat doen we, wat willen we bereiken, wat kost het en kunnen we dit betalen zijn
vragen die voorbij komen. Dit zal geen grote koerswijziging opleveren, maar wel meer focus op
waar wij onze aandacht en geld wel én niet aan gaan besteden.

Dit zijn lastige keuzes in een tijd waarin veel verandert. Denk aan de wijzigingen op het gebied van
Wonen-Welzijn-Zorg. Of aan armoedeproblemen die door economische ontwikkelingen sneller
ontwikkelen en duidelijk zichtbaar zijn bij onze huurders. Voor ons staat voorop dat wij veel hebben
af te stemmen met onze partners op deze gebieden. leder voor zich is niet de juiste oplossing voor
deze problemen.
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3. Huurdersorganisatie
Oosterpoort realiseert zich dat relatie met de huurdersorganisatie zich verder en op een positieve
manier moet ontwikkelen. Ook op dit vlak zijn de veranderingen groot. Van drie
huurdersorganisaties naar één, wetgeving die verandert en Oosterpoort die zich ontwikkelt naar
een maatschappijgedreven organisatie. Al deze ontwikkelingen vragen dat wij met elkaar een
nieuwe manier van werken moeten ontwikkelen. Komende periode willen wij samen ontdekken hoe
we verder vorm gaan geven aan participatie om met elkaar een toegevoegde waarde voor onze
huurders te creéren.

4. Kosten verlagen
Dat wij ons uitgavenpatroon moesten veranderen, wisten we. Dit bleek bijvoorbeeld al uit
benchmarks, maar ook nu wordt dat weer duidelijk. In 2011 hebben wij al geconstateerd dat als wij
ons uitgavenpatroon op dezelfde wijze zouden voortzetten, dit op lange termijn voor een
onhoudbare situatie zou zorgen. Dit heeft geleid tot het on hold zetten van diverse projecten, de
start van de ontwikkeling van ketensamenwerking en een intensivering van onze
verkoopportefeduille. Het is plezierig om in het visitatierapport een compliment over
ketensamenwerking terug te lezen. Dit sterkt ons in de weg die we zijn ingegaan. Wij realiseren
ons wel dat we er nog niet zijn en onze bedrijfslasten verder omlaag moeten. Het is een uitdaging
om te zorgen dat we flexibel genoeg blijven om in te spelen op maatschappelijke opgaves, maar dit
wel op verantwoorde wijze te blijven doen. Het (ver)dienmodel gaat ons helpen om goede keuzes
te maken.

5. Invulling rol Raad van Toezicht
De Raad van Toezicht heeft drie rollen: werkgever, klankbord en toezichthouder. Voor komende
jaren blijven deze drie rollen belangrijk. Uit het visitatierapport komt naar voren dat de Raad van
Toezicht iets meer focus moet leggen op zijn toezichthoudende rol. Dit is voor ons niet nieuw, het
was al onderwerp van gesprek. Komende periode gaan we een start maken met een
toezichtjaarplan. Uiteraard blijft het onderwerp van gesprek hoe deze toezichthoudende rol het
beste kan worden ingevuld.

Tot slot

Oosterpoort heeft afgelopen periode een goed resultaat behaald. Dit betekent voor ons niet dat wij
klaar zijn. Er liggen nog voldoende vraagstukken en aandachtspunten om komende periode mee
aan de gang te gaan. Een grote uitdaging zal zijn om de positief ingeslagen weg ook te blijven
bewandelen.

Groesbeek, januari 2015
Eugene Janssen

Directeur-bestuurder
Oosterpoort
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Deel 2 Toelichting op de beoordelingen, per perspectief

1 Visitatie bij Oosterpoort

In juni 2014 heeft Oosterpoort te Groesbeek opdracht gegeven om een visitatie uit te laten
voeren. Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0-versie van de Methodiek
Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties
Nederland, april 2014) en vond plaats tussen oktober 2014 en maart 2015. De
visitatiegesprekken hebben plaatsgevonden op 27 en 28 november 2014.

Ter voorbereiding op de visitatiegesprekken zijn de prestatietabel en de position paper van
te voren toegestuurd aan de belanghebbenden.

De visitatiecommissie bestond uit de heer D.H. van Ginkel CMC (voorzitter), de heer prof.
dr. D.M. Swagerman en de heer dr. ing. R. Dankert (secretaris). In bijlage 2 zijn de
curricula vitae van de commissieleden opgenomen.

Naast vanzelfsprekend de verplichting om eens per vier jaar een visitatie te laten uitvoeren
was voor woningcorporatie Oosterpoort het leren van de resultaten van de ingezette
koerswijziging van bouwcorporatie naar gebiedsgedreven corporatie de belangrijkste reden
om een visitatie te laten uitvoeren.

Op basis van alle door Oosterpoort verzamelde informatie voerde de visitatiecommissie
gesprekken met interne en externe belanghebbenden. De commissie schreef vervolgens
een visitatierapport, dat in concept werd opgeleverd aan Oosterpoort, waarna het rapport
werd toegelicht en besproken. Na correctie van feitelijke onjuistheden werd het
visitatierapport ter beoordeling of de methodiek correct is toegepast en de oordelen
transparant tot stand zijn gekomen, voorgelegd aan de Stichting Visitatie
Woningcorporaties Nederland (SVWN) en vervolgens definitief opgeleverd.

De visitatie betreft de periode vanaf 2010 tot en met 2013. Vanwege de ingezette
koerswijziging heeft de commissie bij het onderdeel Governance ook rekening gehouden
met de prestaties in de eerste helft van 2014. In bijlage 3 is weergegeven welke
documenten over 2014 zijn geraadpleegd. Hiervoor is gekozen om de eerste resultaten van
de ingezette koerswijziging van bouwcorporatie naar gebiedsgedreven corporatie zo
volledig mogelijk mee te kunnen nemen in de visitatie.

Vanuit Raeflex constateren wij dat de oordelen in de vorm van rapportcijfers van de
verschillende visitatierapporten uit 2010/2011 en nu niet exact vergelijkbaar zijn. Dit komt
doordat er in de loop van deze periode verschillende visitatiemethodieken zijn gehanteerd.

Raeflex stelt verder vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan
organisaties en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op
ongeveer hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de
visitatie.
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1.1 Schets Oosterpoort

Oosterpoort is opgericht in 1947. Woningcorporatie Oosterpoort beheert circa 5.000
woningen (beheer/eigendom) en werkt in drie gemeenten: Groesbeek, Heumen en
Ubbergen.? Belanghebbenden zijn de huurdersbelangenorganisaties, de gemeenten, zorg-
en welzijnsinstellingen en andere maatschappelijke organisaties. In het werkgebied van
Oosterpoort zijn geen andere corporaties actief. Bij Oosterpoort werkt in totaal circa 65 fte.
De leiding van de corporatie berust bij een eenhoofdig directie-bestuur. Het interne
toezicht bestaat uit vijf leden, van wie twee leden op voordracht van de huurders in de
Raad van Toezicht zitting hebben.

1.2 Werkgebied Oosterpoort

Oosterpoort is werkzaam in de gemeenten Groesbeek, Heumen en Ubbergen.

In het werkgebied van Oosterpoort wonen ongeveer 45.000 mensen. Dit werkgebied
kenmerkt zich als plattelandsgebied met veertien dorpen. De dorpen verschillen sterk van
elkaar. De dorpen die dichterbij Nijmegen liggen groeien, terwijl kernen die verder weg
liggen stabiel zijn of krimpen.

De woningmarkt in het werkgebied bestaat uit iets meer dan 19.000 woningen. Daarvan is
64 procent een koopwoning en 36 procent een huurwoning (bron: Syswov). Van alle
huurwoningen is 70 procent in bezit van Oosterpoort. Bijna de helft van de totale
woningvoorraad in het werkgebied is gebouwd tussen 1970 en 2000. Circa twaalf procent
van de woningen stamt uit deze eeuw.

Het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV) deelt deze corporatie in de categorie 6 in, dat
wil zeggen: gemiddeld profiel met accent op eengezinswoningen. De referentiegroep
waarmee Qosterpoort wordt vergeleken bestaat uit corporaties uit deze categorie. Er zijn
124 corporaties in deze categorie.

2 Op 1 januari 2015 zijn de gemeenten Groesbeek en Ubbergen gefuseerd met de gemeente Millingen aan
de Rijn. In het visitatierapport wordt uitgegaan van de situatie zoals die was ten tijde van de gevisiteerde
periode (2010-2014).
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2 Presteren naar Opgaven en Ambities

Dit hoofdstuk gaat enerzijds over de prestaties van Oosterpoort in relatie tot de externe
opgaven die zich in het werkgebied, en voor zover relevant, ook landelijk en regionaal
voordoen. Anderzijds beoordeelt de commissie of Oosterpoort eigen ambities en
doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties heeft geformuleerd en of deze passend
zijn bij de externe opgaven in het werkgebied.

2.1 Beschrijving van de opgaven

De opgaven van Oosterpoort zijn voornamelijk beschreven in de provinciale en lokale
woonvisies uit 2009 en 2010. Het lokale woonbeleid is vertaald in een convenant met de
Gemeente Ubbergen (2004) en prestatieafspraken met Groesbeek (2010) en Heumen
(2010, 2012 en 2014). Daarnaast zijn er WMO-convenanten over woningaanpassingen met
Groesbeek en Heumen. Ook is Oosterpoort deelnemer in Het Groene Akkoord over
duurzaam bouwen in de regio. Hieronder zijn de opgaven per onderwerp weergegeven.

Huisvesting van de primaire doelgroep

In de prestatieafspraken is afgesproken om de opgave vast te stellen aan de hand van
woningmarktonderzoek. Uit het woningmarktonderzoek uit 2011 blijkt dat de kernvoorraad
groter is dan in de toekomst noodzakelijk. Vooral eengezinshuurwoningen met een huur tot
500 euro vormen een segment waarin overaanbod kan ontstaan.

Met de gemeenten Groesbeek en Heumen is afgesproken om gebruik te maken van de
mogelijkheid van de regionale huisvestingsverordening om bij 30 procent van de
toewijzingen maatwerk toe te passen voor starters en tijdelijke huisvesting zonder verlies
van inschrijfduur.

In Heumen is door Oosterpoort afgesproken om verkoop met Koopgarant in te zetten om
de vraag van middeninkomens te bedienen.

Huisvesting van bijzondere doelgroepen

Met de Gemeente Groesbeek is afgesproken dat Oosterpoort door het opplussen van
bestaande woningen een bijdrage levert aan de realisatie van een woonzorgzone. In
Heumen is met de gemeente en Malderburch de intentie uitgesproken om ouderen
mogelijkheden te bieden zo veel mogelijk in hun eigen wijk of dorp te blijven wonen. Het
aanbieden van voldoende geschikte woningen is hiervan een onderdeel.

Met de gemeenten Groesbeek en Heumen is afgesproken dat bij nieuwbouw en
herstructurering gekeken wordt naar de mogelijkheden om woonvoorzieningen te treffen
om de woningen geschikt te maken voor mensen met beperking. Vrijgekomen woningen
met dure WMO-aanpassingen worden via maatwerk met voorrang toegewezen aan
woningzoekenden die deze aanpassingen nodig hebben.

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer

Met Gemeente Groesbeek is afgesproken dat Oosterpoort de kwaliteit van de bestaande
woningvoorraad op peil houdt en de gemeente hierover op verzoek informeert. In Heumen
is in de prestatieafspraken vastgelegd dat in totaal ten minste 75 woningen worden
geherstructureerd.
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In de regio is in Het Groene Akkoord afgesproken dat partijen zoveel mogelijk de vereisten
van GPR gebouw en de ambities van duurzaam inkopen van de Rijksoverheid toepassen bij
vastgoedprojecten. In Heumen is vastgelegd dat in nieuwbouw een verlaagde EPC-norm
van 0,42 wordt nagestreefd. Ook wordt een pilot gedaan met energiebesparende
maatregelen in de bestaande bouw. In Heumen is daarnaast afgesproken bij nieuwbouw
het politiekeurmerk toe te passen.

(Des)investeren in vastgoed

Met de Gemeente Ubbergen is in 2004 een convenant afgesloten over nieuwbouw. Hierin is
aangegeven onder welke voorwaarden partijen samenwerken bij nieuwbouw conform het
Kwalitatief Woningbouw Programma (KWP) van de provincie en de Totaalvisie Wonen,
Werken en Voorzieningen van de Gemeente Ubbergen. Ook met Groesbeek en Heumen
zijn afspraken over dit onderwerp gemaakt. Het woningmarktonderzoek uit 2011 schetst
de opgave in de drie gemeenten. Hierin is aangegeven dat een overschot aan betaalbare
huurwoningen kan ontstaan. Wel is er veel vraag naar woningen voor senioren en zijn er
mogelijkheden om eengezinshuurwoningen te verkopen aan starters.

Met de gemeenten Groesbeek en Heumen is afgesproken dat een eventuele uitbreiding van
het aantal verkoopwoningen aan de gemeente wordt voorgelegd voor commentaar. Met de
Gemeente Groesbeek is afgesproken dat Oosterpoort bereid is kostenneutraal te
investeren in vastgoed voor zorgsteunpunten. Ook ligt er voor de corporatie een concrete
opgave in het realiseren van het voorzieningenhart Stekkenberg.

Kwaliteit van wijken en buurten

De opgaven in het werkgebied van Oosterpoort verschillen per kern. In de
prestatieafspraken met de gemeenten zijn procesafspraken gemaakt om de kwaliteit van
wijken en buurten te bevorderen. Met de Gemeente Groesbeek zijn daarnaast concrete
procesafspraken gemaakt over de aanpak van structurele overlast door huurders van
Oosterpoort.

Landelijk Energieconvenant

Aedes en de Woonbond beogen met hun landelijke energieconvenant in 2020 ten minste
een gemiddelde Energie-Index van 1,25 (gemiddeld energielabel B) te bereiken voor de
totale huurwoningenvoorraad van de corporaties. Dat komt overeen met een besparing op
het gebouwgebonden energieverbruik van bestaande corporatiewoningen van 33 procent in
de periode 2008 tot en met 2020. Deze ambitie betreft het gebouw- en installatiegebonden
energiegebruik voor vooral ruimteverwarming, warm tapwater en ventilatie.

De prestaties, zoals door Oosterpoort geleverd, worden beoordeeld in het licht van de

opgaven in het werkgebied, ingedeeld volgens de vijf meetpunten van de methodiek. In
bijlage 5 is deze onderverdeling nader uiteengezet.
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2.2 Beoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven

Presteren naar Opgaven

1. Huisvesting van de

primaire doelgroep
10

g
.,
5. Kwaliteit van wijken en / 2. Huisvesting van
buurten 5 bijzondere doelgroepen

e

4. (Des)investeringen in 3. Kwaliteit van de
vastgoed woningen en woningbeheer

Presteren naar Opgaven

Prestaties in het licht van de opgaven 7,2 75%
1. Huisvesting van de primaire doelgroep 7,0
2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 7,0
3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 7,0
4. (Des)investeringen in vastgoed 8,0
5. Kwaliteit van wijken en buurten 7,0

2.3 Conclusies en motivatie: Presteren naar Opgaven

De commissie beoordeelt het Presteren naar Opgaven met een 7,2. De verschillen tussen
de prestatievelden zijn klein: Oosterpoort presteert evenwichtig. Bij het (des)investeren in
vastgoed overtreffen de prestaties van Oosterpoort de opgave. Op de andere velden
presteert de corporatie conform de opgave.

Huisvesting van de primaire doelgroep
De commissie waardeert dit onderdeel met een 7,0.

De omvang van de sociale huurwoningvoorraad is tussen 2010 en 2013 met ruim 100
woningen gedaald. Deze daling is in lijn met de opgave. In Groesbeek en Ubbergen is het
percentage toewijzingen aan starters gestegen naar bijna een derde van alle toewijzingen.
In Heumen is het percentage stabiel gebleven op ongeveer 30 procent.

De huurprijzen van de woningen van Oosterpoort liggen gemiddeld op het niveau van de
referentiegroep. Oosterpoort heeft relatief weinig woningen in het goedkoopste segment.
Ook kan er vanuit het energiebeleid naar het oordeel van de commissie nog meer de
relatie met betaalbaarheid worden gelegd.
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De commissie is van oordeel dat Oosterpoort met deze resultaten ruim voldoende
presteert.

Huisvesting van bijzondere doelgroepen
De commissie waardeert dit onderdeel met een 7,0.

Conform de opgave zijn de meeste nieuwbouwwoningen die Oosterpoort tussen 2010 en
2013 heeft gerealiseerd specifiek geschikt gemaakt voor senioren.

Het aandeel ouderen- en gehandicaptenwoningen ligt bij Oosterpoort met bijna 36 procent
in 2013 fors hoger dan bij referentiecorporaties. Dit is in lijn met de opgave in het
werkgebied. Ten opzichte van het aantal toewijzingen aan ouderen heeft Oosterpoort
voldoende geschikte woningen in bezit.

Voor personen met een beperking zijn 18 Focuswoningen (ADL) gerealiseerd in Groesbeek.
In Ubbergen zijn 6 appartementen voor mensen met een visuele handicap gebouwd. In
Overasselt is een zorgboerderij gebouwd.

Met de prestaties voor bijzondere doelgroepen heeft Oosterpoort voldaan aan de opgave.
De corporatie presteert daarmee ruim voldoende.

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer
De commissie waardeert dit onderdeel met een 7,0.

De woningen van Oosterpoort hebben bij een vergelijkbare huurprijs relatief veel
woningwaarderingspunten (gemiddeld 153 punten bij DAEB-huurwoningen) ten opzichte
van het landelijk gemiddelde (141 punten). Daardoor krijgen huurders relatief veel
kwaliteit voor dezelfde huurprijs. Oosterpoort is in de visitatieperiode minder geld gaan
uitgeven aan onderhoud. Aan het einde van 2013 geeft Oosterpoort iets minder uit aan
onderhoud dan de referentiegroep. Het effect van deze maatregel op de
onderhoudstoestand van de woningen is nog niet vast te stellen. De commissie ziet in 2013
wel een stijging van de uitgaven aan klachtenonderhoud.

De huurderstevredenheid over de kwaliteit van de dienstverlening ligt in 2014 met een 7,4
een fractie boven het gemiddelde van de Aedes-benchmark. In 2011 heeft Oosterpoort zelf
een tevredenheidonderzoek uitgevoerd naar aanleiding van de invoering van een nieuw
werkproces bij reparatieverzoeken. De huurders gaven daarbij aan tevreden te zijn over
het nieuwe proces. Zowel bij het melden van het reparatieverzoek als de afhandeling
scoort de corporatie bij diverse vragen hierover ruim voldoende tot goed. De corporatie
heeft geen andere metingen over de huurderstevredenheid (laten) uitvoeren.

Tussen 2007 en 2013 is de gemiddelde energie index van Oosterpoort afgenomen van 1,91
tot 1,58. Dat komt overeen met een verschuiving van gemiddeld D-label naar een C-label.
De gemiddelde energie index in de sector is in 2013 1,69 (D-label). De corporatie is
daarmee op koers om de doelen van het landelijke energieconvenant te bereiken.

De prestaties van Oosterpoort op het gebied van de kwaliteit van de woningvoorraad en
het woningbeheer scoren daarmee conform de opgave.

(Des)investeren in vastgoed
De commissie waardeert dit onderdeel met een 8,0.

Vooral bij het realiseren van maatschappelijk vastgoed presteert Oosterpoort meer dan de

opgave. De corporatie heeft diverse initiatieven voor maatschappelijk vastgoed helpen
uitwerken en heeft deze projecten uiteindelijk ook gebouwd.
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Het gaat onder andere om een zorgboerderij, twee Kulturhusen een medisch centrum voor
eerstelijnszorg en een voorzieningenhart. Vooral door de forse herstructurering in de
Stekkenberg waarbij tevens maatschappelijk vastgoed is gerealiseerd overtreft Oosterpoort
de opgave.

Tussen 2010 en 2013 zijn door Oosterpoort ruim 400 nieuwe huurwoningen gebouwd.
Daarnaast zijn 19 nieuwe koopwoningen gebouwd. Van de projecten die eerder waren
voorgenomen zijn een aantal niet gerealiseerd. De commissie weegt hierbij mee dat in het
verleden door de regio veel druk op de drie gemeenten is uitgeoefend om te bouwen.

Na 2008 heeft Oosterpoort als een van de eerste partijen in de regio gepleit voor het
bijstellen van de hoge ambities. Ook weegt de commissie mee dat het vooral zachte
plannen met koopwoningen zijn die uiteindelijk niet zijn gerealiseerd. Verder blijkt uit
gegevens van Aedes dat Oosterpoort in vergelijking met de referentiegroep tussen 2011 en
2013 nog altijd fors meer huurwoningen gebouwd heeft, hoewel op basis van het
woningmarktonderzoek uit 2011 geen sterk afwijkende opgave te verwachten is. De
afbouw van het bouwprogramma is in nauwe samenspraak met de gemeenten verlopen.
Daarmee stelt de commissie vast dat de corporatie bij de nieuwbouw conform de
(bijgestelde) opgave heeft gepresteerd.

Voornamelijk voor de herstructurering in de Stekkenberg zijn woningen gesloopt en
verbeterd. In totaal heeft Oosterpoort tussen 2010 en 2013 meer dan 150 woningen
gesloopt en bij bijna 400 verbeteringen uitgevoerd. Ook deze aantallen liggen fors hoger
dan de referentiegroep.

In 2010 zijn reeds meer woningen toegewezen voor verkoop aan middeninkomens. Mede
door de verdere uitbreiding van het aantal te verkopen woningen in 2011 zijn in totaal 183
woningen verkocht in de visitatieperiode. Daarmee overtreft de corporatie op dit onderdeel
de opgave.

Naar het oordeel van de commissie overtreft Oosterpoort met deze prestaties de opgave.

Kwaliteit van wijken en buurten
De commissie waardeert dit onderdeel met een 7,0.

Ondanks dat de opgave op dit veld niet eenduidig door de betrokken partijen is
vastgesteld, heeft Oosterpoort veel initiatieven ontplooid en ondersteund.

In 2012 is Oosterpoort begonnen met gebiedsgedreven werken. Gebiedsregisseurs
proberen samen met andere maatschappelijke partners om de leefbaarheid in een gebied
te verbeteren en de kernen vitaal te houden. Dit gebeurt vanuit de maatschappelijke
opgave in een gebied. Inmiddels zijn in vier kernen plannen ontwikkeld.

Naast de invoering van het gebiedsgedreven werken heeft de corporatie aan veel concrete
initiatieven op het gebied van leefbaarheid een bijdrage geleverd. Het gaat onder meer om
speelvoorzieningen, verbeteringen in de openbare ruimte en/of voortuinen, en om
activiteiten die de sociale cohesie bevorderen. Verder heeft Oosterpoort gewerkt aan buurt-
en inbraakpreventie.

De sociaal wijkconsulenten van Oosterpoort sluiten regelmatig aan bij
leefbaarheidactiviteiten van derden. Soms organiseren zij samen met bewoners
activiteiten. Op deze manier creéert de corporatie de gelegenheid om in contact met de
wijk te blijven en houdt zij zicht op de formele en informele structuren in wijken.
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2.4 Beschrijving van de ambities in relatie tot de opgaven

In 2009 en 2013 heeft Oosterpoort ondernemingsplannen opgesteld waarin zij haar
ambities beschrijft. De missie is in beide ondernemingsplannen nagenoeg gelijk, en wordt
in 2013 beschreven als:

Oosterpoort is een maatschappijgedreven woningcorporatie die zorgt voor goed en
betaalbaar wonen. Waar betrokken medewerkers samen met (maatschappelijke) partners
werken aan vitale kernen.

Maatschappijgedreven wordt door Oosterpoort in haar visie omschreven als:

Wij zijn een woningcorporatie die vanuit gedrevenheid maatschappelijke prestaties
levert. In regelmatige dialoog met onze klanten en stakeholders definiéren we onze
maatschappelijke opgave en organiseren we een bijpassende aanpak.

We leggen periodiek verantwoording af aan de buitenwereld over ons beleid en onze
prestaties.

Onze oriéntatie op de samenleving is breed en kan per gebied verschillen. De brede
klantvraag bepaalt onze opgave, ons doen en laten.

Typische uitingen van ons maatschappelijk ondernemerschap zijn: meebewegen met de
veranderende maatschappij en creativiteit in het zoeken van oplossingen voor
uiteenlopende en urgente klantvragen.

De visie van Oosterpoort gaat in op klanten, woningen, gebieden en de eigen organisatie.
Op elk van deze velden stelt de corporatie zich bovendien een aantal ambities. In de
position paper zijn deze als volgt samengevat:

30

Klantgedreven: Wij richten ons primair op de doelgroep die minder zelfredzaam is en/of
een inkomen heeft tot ongeveer € 34.000,-. Om de klant beter te leren kennen,
onderzoeken we op diverse gebieden wat wensen en behoeften zijn. Om vervolgens
met een dienst, product en/of aanbod te komen dat aansluit op deze wensen en
behoeften.

Leefbaardere wijken en kernen: Om de leefbaarheid te verbeteren zijn we actief in de
wijken en kernen. Op initiatief van bewoners, stakeholders of van onszelf gaan we aan
de slag of faciliteren wij. Wij brengen in kaart wat de wensen van onze klanten zijn
voor een leefbare omgeving en stimuleren samen met partners de bewoners om deze
wensen te realiseren.

Samenwerken: Oosterpoort gaat intensief de dialoog aan met stakeholders,
huurdersorganisaties en onze klanten. Samen definiéren wij onze maatschappelijke
opgave. Als Qosterpoort een bijdrage levert aan het gezamenlijk oplossen van deze
opgave, zit daar altijd een element in dat belangrijk is voor onze (toekomstige) klanten
en het domein wonen en leefomgeving raakt. Wij maken duidelijke afspraken over wat
we wel en niet doen en leggen deze vast.

Gezonde(re) organisatie: Oosterpoort kijkt kritisch naar de bedrijfsvoering en financiéle
mogelijkheden. Oosterpoort maakt moeilijke keuzes, gedwongen door
overheidsheffingen. Wij maken deze keuzes met als doel om op langere termijn onze
klanten nog steeds een goede en betaalbare woning te kunnen bieden in een omgeving
waar het prettig wonen is.
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2.5 Conclusies en motivatie: Ambities in relatie tot de opgaven

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat haar ambities passen bij de
opgaven in het werkgebied. De ambities, zoals beschreven in paragraaf 2.4, zijn
grotendeels uitwerkingen van en aanvullingen op de opgaven die in het werkgebied spelen.
Op basis van bijkomende pluspunten beoordeelt de commissie dit onderdeel met een 7,0.

De commissie ziet een pluspunt in de actieve wijze waarop Oosterpoort haar ambities heeft
aangepast aan de veranderende omstandigheden op de regionale woningmarkt. Al met het
ondernemingsplan van 2009 heeft de corporatie onderkent dat het bouwen van woningen -
gelet op de ontwikkelingen in de regio - niet langer de belangrijkste opgave was.
Daarnaast heeft de corporatie de ambities snel bijgesteld toen in 2011 bleek dat het
ambitieniveau financieel niet voor de langere termijn houdbaar was.

2.6 Totaalbeoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven
en Ambities

De totaalbeoordeling voor Presteren naar Opgaven en Ambities bedraagt 7,2.
Dit cijfer komt tot stand door weging van de beoordelingen Presteren naar Opgaven
(75 procent) en Ambities in relatie tot de opgaven (25 procent).

Presteren naar Opgaven en Ambities

Prestaties in het licht van de opgaven 7,2 75%
Ambities in relatie tot de opgaven 7,0 25%
Gemiddelde score 7,2
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3 Presteren volgens Belanghebbenden

Belanghebbenden van woningcorporaties zijn alle partijen, individuen, groepen en
organisaties waarvan rechten en belangen in het geding zijn. Deze partijen kan er
aanspraak op maken dat in de bestuurlijke besluitvormingsprocessen hun rechten en
belangen in beeld zijn gebracht. Belanghebbenden zijn bijvoorbeeld huurders, de
gemeenten en zorg- en welzijnsinstellingen. Dit hoofdstuk gaat over het oordeel dat
belanghebbenden geven ten aanzien van de prestaties van Oosterpoort.

Alle geinterviewde personen zijn door de voltallige commissie tijdens in totaal tien face-to-
face gesprekken geinterviewd over de prestaties van Oosterpoort.

3.1 De belanghebbenden van Oosterpoort

Huurdersbelangenorganisaties

Oosterpoort heeft overleg met drie huurdersbelangenorganisaties, die geografisch
georganiseerd zijn. De huurdersbelangenorganisaties Het Tegenwicht (Groesbeek), Het
Blok (Ubbergen) en Heumen hebben in 2011 gezamenlijk een samenwerkings-
overeenkomst met Oosterpoort afgesloten. Hierin is onder meer geregeld dat Oosterpoort
zes tot acht keer per jaar over beleidsaangelegenheden overleg voert met de beleidsgroep
waarin vertegenwoordigers van alle drie de huurdersbelangenorganisaties
vertegenwoordigd zijn.

Naast het beleidsoverleg met de huurdersbelangenorganisaties heeft Oosterpoort ook te
maken met bewonerscommissies. De bewonerscommissies worden ondersteund door de
drie huurdersbelangenorganisaties.

De huurders zijn kritisch over hun verhuurder. De inhoudelijke prestatievelden van
Oosterpoort worden voldoende tot ruim voldoende beoordeeld. De mate waarin de
huurders invloed hebben op het beleid beoordelen de huurders het laagst.

Gemeenten

De visitatiecommissie heeft gesproken met bestuurders van de Gemeente Groesbeek, de
Gemeente Ubbergen en de Gemeente Heumen. Oosterpoort voert regelmatig bestuurlijk en
ambtelijk overleg met de gemeenten. Ook informeert de corporatie gemeenteraadsleden
over haar werkzaamheden. In de relatie met de Gemeente Groesbeek heeft de afgelopen
jaren de nadruk gelegen op het realiseren van projecten, zoals de herstructurering van de
Stekkenberg. Daarbij is volgens de gemeente veel bereikt waarbij op een plezierige wijze
is samengewerkt. In Heumen lag ook in het verleden de aandacht al sterker op het
maatschappelijk presteren dan op de bouwopgave. De gemeente ziet dat het
maatschappijgedrevene bij Oosterpoort manifester is geworden, maar benadrukt ook dat
het altijd al in de genen van de corporatie zat. In Ubbergen vindt de gemeente dat
Oosterpoort nog zoekende is in het teruggaan naar de kerntaak van verhuur en het leveren
van een bijdrage aan de leefomgeving. Ook Groesbeek en Heumen zijn van oordeel dat
Oosterpoort in de afgelopen jaren veel met de interne organisatie bezig is geweest. Bij de
drie gemeenten is hier, gezien de context waarin de corporatie werkt, overigens begrip
voor.

Zorg, welzijn en onderwijs

Oosterpoort heeft samenwerkingsrelaties met diverse maatschappelijke organisaties op het
gebied van zorg, welzijn en onderwijs. De commissie heeft met vijf organisaties gesproken.
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Pluryn is een organisatie die mensen met complexe zorgvragen op het gebied van woning,
werken, leren en vrije tijdsbesteding ondersteunt. ZZG Zorggroep is een organisatie die
onder andere thuiszorg levert in het werkgebied van Oosterpoort. Malderburch is een
verzorgings- en verpleeghuis in Malden. De commissie heeft ook gesproken met de
Stichting Welzijn Groesbeek. Met de zorg- en welzijnsorganisaties wordt door Oosterpoort
overleg gevoerd over de gezamenlijke inzet binnen het sociale domein. De overlegvormen
hiervoor verschillen in de drie gemeenten. De commissie heeft verder gesproken met de
Stichting Primair Onderwijs Groesbeek. Met deze stichting wordt door Oosterpoort vooral in
de Stekkenberg samengewerkt aan het verbeteren van de leefbaarheid in het gebied. Met
een aantal maatschappelijke organisaties heeft Oosterpoort een relatie als verhuurder van
maatschappelijk vastgoed. De maatschappelijke organisaties hebben veel waardering voor
de prestaties van Oosterpoort. Wel geeft een aantal van deze organisaties aan last te
hebben gehad van de reorganisatie bij Oosterpoort.

3.2 Beoordeling belanghebbenden

Presteren volgens Belanghebbenden

Prestaties
10

g

Invloed op beleid Relatie en communicatie

Presteren volgens Belanghebbenden

Prestaties 7,0 50%
1. Huisvesting van de primaire doelgroep 6,5

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 7,0

3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 7,0

4. (Des)investeringen in vastgoed 7,6

5. Kwaliteit van wijken en buurten 7,1

Relatie en communicatie 6,6 25%
Invioed op beleid 6,6 25%
Gemiddelde score 6,8
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Overige Gemiddelde

Detailbeoordeling belanghebbenden Huurders |Gemeenten belanghebbenden cijfer

Tevredenheid over de
maatschappelijke prestaties van de

corporatie
5,8 6,8 7,0 6,5
1. Huisvesting van de primaire doelgroep !
. . i, 6,8 7,0 7,2 7,0
2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen
3. Kwaliteit van de woningen en 71 73 65 7.0
woningbeheer ! ! ' !
7,4 7,7 7,6 7,6
4. (Des)investeringen in vastgoed !
6,5 7,1 7,6 7,1

5. Kwaliteit van wijken en buurten

Tevredenheid over de relatie en de

wijze van communicatie met de 5,9 6,9 7,0 6,6
corporatie

Tevredenheid over de mate van

invioed op het beleid van de 5,3 7,3 7,3 6,6
corporatie

3.3 Conclusies en motivatie

De belanghebbenden hebben hun oordeel gegeven op drie terreinen. Dat zijn de
maatschappelijke prestaties van de corporatie, de tevredenheid over de relatie en de wijze
van communicatie met de corporatie en de tevredenheid over de mate van invloed op het
beleid van de corporatie. Gemiddeld scoort Oosterpoort een 6,8 op het Presteren volgens
Belanghebbenden. Door hun beoordeling geven belanghebbenden aan dat ze vinden dat
Oosterpoort evenwichtig presteert. De prestaties op het gebied van (des)investeren scoren
gemiddeld het hoogst. Hieronder staat een toelichting per prestatieveld.

a. Maatschappelijke prestaties

Bij de maatschappelijke prestaties geven de belanghebbenden een oordeel op de vijf
prestatievelden. Wanneer belanghebbenden geen ervaring hebben op bepaalde
deelgebieden onthouden zij zich van een oordeel.

Huisvesting van de primaire doelgroep
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 6,5.

Over de beschikbaarheid van woningen zijn belanghebbenden in het algemeen tevreden.
Hierbij tekent de Gemeente Groesbeek aan dat de verkoop de beschikbaarheid van
woningen vermindert. Ook voor specifieke groepen zoals senioren en jongeren is de
beschikbaarheid volgens belanghebbenden niet altijd optimaal.

Onder belanghebbenden zijn er zorgen over de betaalbaarheid. De huurders geven aan dat
het aantal woningen tot 390 euro bijna is gehalveerd tussen 2010 en 2013. Ook de
gemeenten Groesbeek en Heumen uiten expliciet hun zorgen over de betaalbaarheid. De
huurders koppelen hun zorgen over dit onderwerp vooral aan de huurverhoging, terwijl de
gemeenten de nadruk leggen op de verkoop van betaalbare huurwoningen.
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Huisvesting van bijzondere doelgroepen

De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,0.

De effecten van het maatschappelijk vastgoed dat voor bijzondere doelgroepen is
gerealiseerd, worden door de belanghebbenden gewaardeerd. Vooral de zorg- en
welzijnspartijen geven hier een hoge waardering voor. Veel belanghebbenden geven aan
dat Oosterpoort de afgelopen jaren meer aandacht is gaan besteden aan het samenwerken
binnen het sociale domein. Zowel gemeenten als zorgpartijen zien dat de corporatie nog
zoekende is in de rol die ze hierin kan vervullen. De intenties worden gewaardeerd en
belanghebbenden zien dat Oosterpoort oprecht is in de inzet op dit prestatieveld. De
uitvoering moet in de komende jaren van de grond gaan komen. Enkele belanghebbenden
geven aan dat Oosterpoort tegelijkertijd de zorgpartijen waar zij mee werkt ook
resultaatgericht mag aanspreken.

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,0.

Belanghebbenden zijn in het algemeen tevreden over het onderhoud van de woningen en
de dienstverlening rondom het beheer van de woningen. Op het gebied van duurzaamheid
is er waardering voor de ambitie om in 2020 gemiddeld op label B te komen. Tegelijkertijd
hebben belanghebbenden zorg of deze ambitie met de beschikbare middelen gehaald kan
worden. Enkele belanghebbenden benadrukken het belang van deze ambitie vanuit het
oogpunt van betaalbaarheid. De feitelijke prestaties op het gebied van duurzaamheid
worden in het algemeen iets lager ingeschaald dan de prestaties op het gebied van
onderhoud. De huurders zijn tevreden met het besluit om investeringen in
energiemaatregelen niet meer door te rekenen in de huur. De huurders zijn van oordeel
dat de corporatie lang star met dit onderwerp is omgegaan.

(Des)investeren in vastgoed
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,6.

Belanghebbenden vinden dat Oosterpoort goed presteert op dit onderdeel. Er zijn veel
projecten gerealiseerd. Belanghebbenden noemen naast de herstructurering in de
Stekkenberg vooral het gerealiseerde maatschappelijk vastgoed, zoals de zorgboerderij in
Overasselt, de brede school in Malden en het voorzieningenhart in de Stekkenberg. De
Gemeente Ubbergen merkt hierbij op dat het de corporatie niet aangerekend kan worden
dat er in de laatste jaren minder mogelijkheden zijn om te investeren. Ook andere
belanghebbenden hebben hier begrip voor.

Zowel de Gemeente Heumen als de huurders maken een opmerking over de vertraging van
projecten in Heumen. De gemeente vindt dat Oosterpoort bij nieuwe bouwprojecten te star
kijkt naar de indeling van groei- en krimpkernen in de regio. De huurdersorganisaties zijn
van oordeel dat huurders bij herstructurering te lang in onzekerheid zijn gelaten.

Kwaliteit van wijken en buurten
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,1.

Belanghebbenden zien dat Oosterpoort zich wil inzetten voor de kwaliteit van wijken en
buurten. Belanghebbenden vinden dat de corporatie proactief is met het ontwikkelen van
initiatieven op dit gebied. Een aantal belanghebbenden geeft aan dat de corporatie niet
altijd scherp aangeeft wat Oosterpoort zelf kan doen en wat haar visie op een wijk is.
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Er zijn op dit onderdeel verschillen tussen de drie gemeenten die zowel door de gemeenten
als de huurders gezien worden. In Groesbeek zijn belanghebbenden het meest positief. De
gemeente geeft aan dat Oosterpoort een van de trekkers bij het gebiedsgerichte werken is.
De corporatie neemt vaak het initiatief. Huurders zien dat de corporatie in de Stekkenberg
bewoners betrekt bij de herstructurering en de sociale cohesie probeert te bevorderen. In
Ubbergen is de corporatie volgens de huurders onzichtbaar op dit prestatieveld. De
gemeente vult hierbij aan dat Oosterpoort de juiste intenties heeft, maar dat de uitvoering
nog moet komen. Heumen neemt een tussenpositie in tussen de andere gemeenten. Ook
hier is waardering voor de intentie om gebiedsgedreven te werken. De gemeente is van
oordeel dat de corporatie op het laagste schaalniveau nog te weinig aansluiting vindt bij de
bewoners in het gebied. De huurders geven aan dat er weinig mogelijk is wanneer er
kosten aan verbonden zijn.

Bij overlast en achterstallig tuinonderhoud spreekt de corporatie individuele huurders
volgens de huurdersbelangenorganisaties te weinig aan.

b. Relatie en wijze van communicatie met de corporatie
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld met een 6,6.

De publicaties van Oosterpoort worden door belanghebbenden gewaardeerd. Hierin worden
de prestaties van de corporatie helder verwoord. Ook de waaier waarin uitleg wordt
gegeven over de koers van Oosterpoort is goed ontvangen. Belanghebbenden vinden dat
Oosterpoort zich in de afgelopen jaren teveel op de interne organisatie heeft gericht.
Daardoor is het contact met belanghebbenden niet altijd goed onderhouden. Ook worden
niet alle keuzes die Oosterpoort over de inrichting van de organisatie heeft gemaakt -
zoals de ketensamenwerking — goed begrepen.

De relatie met Oosterpoort is volgens de maatschappelijke partijen goed. De gemeenten
sluiten daarbij aan, maar merken ook op dat de relatie met de huurders niet altijd goed is.
De huurdersbelangenorganisaties geven dat laatste zelf ook aan. De
huurdersvertegenwoordigers ervaren dat ze vaak zelf achter informatie aan moeten of
informatie te laat krijgen. Door de vele personele wisselingen blijven er vragen
onbeantwoord en is het lastig communiceren met de corporatie. In juni 2013 hebben de
belangenorganisaties hierover zelfs een brief geschreven. Daarna is het tijdelijk iets beter
gegaan.

c. Mate van invloed op het beleid van de corporatie
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld met een 6,6.

Op dit onderdeel hebben belanghebbenden verschillende beelden. De maatschappelijke
organisaties vinden de mate van invloed op het beleid van de corporatie ruim voldoende
tot goed. Ook de gemeenten Groesbeek en Heumen zijn dat oordeel toegedaan. Deze
belanghebbenden vinden de corporatie open en aanspreekbaar. Binnen de mogelijkheden
van Qosterpoort is er veel invloed op het beleid mogelijk. Een belanghebbende maakt
daarbij de kanttekening dat afspraken met de directeur-bestuurder niet altijd goed worden
vertaald naar de werkorganisatie.
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De gemeente Ubbergen beoordeelt de mate van invioed met een voldoende. Deze
gemeente ziet dat Oosterpoort goede intenties heeft om invlioed van belanghebbenden
mee te nemen, maar geeft ook aan dat de corporatie in de praktijk geslotener is geworden
de afgelopen jaren. Als er invioed is, dan is dat vaker dan in het verleden op initiatief van
de gemeente.

De huurdersbelangenorganisaties vinden de mate waarin zij invioed hebben op het beleid
van de corporatie onvoldoende. Een deel van de huurders voelt zich bovendien niet serieus
genomen door Qosterpoort.

3.4 Verbeterpunten belanghebbenden

Belanghebbenden zijn gevraagd om verbeterpunten mee te geven aan de corporatie. De
door belanghebbenden genoemde verbeterpunten zijn hieronder weergegeven.

Van zaaien naar oogsten

e Belanghebbenden geven de corporatie mee om de interne reorganisatie zo snel
mogelijk af te ronden en daarna de focus te leggen op het gebiedsgedreven werken
door intensiever verbinding te maken met de partijen die bij de wijken en dorpen
betrokken zijn.

e Een belanghebbende geeft mee om het tempo van interne veranderingen te versnellen.
De dynamiek in de maatschappij vraagt hierom.

Wonen, zorg en welzijn

¢ Belanghebbenden geven in verschillende bewoordingen aan dat Oosterpoort duidelijker
kan aangeven wat belanghebbenden binnen het sociale domein van de corporatie
mogen verwachten. De brede focus die Oosterpoort nu heeft is volgens
belanghebbenden lastig waar te maken binnen nieuwe regelgeving.

e Zorg- en welzijnspartijen vragen oog te hebben voor kwetsbare groepen die tussen wal
en schip dreigen te vallen omdat er voor hen geen of minder financiering beschikbaar
is. Belanghebbenden zien het als een gezamenlijke verantwoordelijkheid om voor deze
groepen te blijven zoeken naar oplossingen.

e De extramuralisering wordt door belanghebbenden als een belangrijke opgave gezien.
Vooral omdat steeds vaker kwetsbare mensen met een grotere zorgbehoefte langer
zelfstandig wonen, is het van belang om deze groep hoog op de beleidsagenda te
houden.

Communicatie met huurders

e De huurders vragen de corporatie om beleidswijzigingen (eerder) door te geven zodat
de huurders de ontwikkelingen beter kunnen volgen.

e Ook vragen de huurders de corporatie om beter met hen te communiceren, meer te
luisteren en vaker suggesties van huurders over te nemen.
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4 Presteren naar Vermogen

Dit hoofdstuk gaat over de financiéle prestaties van Oosterpoort, gemeten naar visie en
prestaties op het gebied van financiéle continuiteit, financieel beheer, doelmatigheid en de
vermogensinzet.

4.1 Beoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Vermogen

Presteren naar Vermogen
Financiéle
continuiteit
10

8

Vermogensinzet Doelmatigheid

Presteren naar Vermogen

Financiéle continuiteit 6,0 30%
Doelmatigheid 5,0 30%
Vermogensinzet 7,0 40%
Gemiddelde score 6,1

4.2 Conclusies en motivatie

Financiéle continuiteit

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de corporatie financieel
gezien waarborgen heeft om langdurig in staat te blijven haar maatschappelijke functie uit
te oefenen. De corporatie voldoet aan de externe en algemene toezichtseisen voor
vermogen en kasstromen. Daarom beoordeelt de commissie dit onderdeel met een 6,0.

Oosterpoort heeft over de jaren 2010 tot en met 2012 steeds een positief
continuiteitsoordeel (A1) van het CFV ontvangen. Daarmee stelt het CFV vast dat de door
de corporatie voorgenomen activiteiten passen bij haar financiéle situatie. Ook de
solvabiliteit wordt door het CFV voldoende geacht.
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In 2010 heeft Oosterpoort bij het opstellen van de meerjarenbegroting vastgesteld dat de
financiéle middelen op langere termijn niet toereikend zijn om de doelen uit het
ondernemingsplan te behalen. In 2011 leidde dit — op basis van verouderde cijfers - in
eerste instantie tot een A2-oordeel van het CFV. Dat oordeel wil zeggen dat de corporatie
volgens het CFV alleen op korte termijn de financiéle continuiteit kan waarborgen.
Oosterpoort werkte inmiddels zelf al proactief aan plannen om de Al-status te behouden.
Door op basis van een verkoopplan in 2011 en 2012 fors meer woningen te verkopen,
kreeg Oosterpoort uiteindelijk ook in 2011 een Al-oordeel.

In 2013 is een nieuwe beoordelingssystematiek van kracht geworden. Uit de
toezichtsbrieven over 2013 en 2014 blijkt dat er op basis van het onderzoek van het CFV
geen reden is om te twijfelen aan de financiéle continuiteit van Oosterpoort.

Door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) wordt jaarlijks een oordeel gegeven
over de rentedekkingsgraad (ICR). De rentedekkingsgraad geeft aan hoe vaak uit de
operationele kasstroom de verschuldigde rente over aangetrokken leningen kan worden
betaald. Met de operationele kasstroom moet volgens het WSW minimaal 1,3 (wordt 1,4)
keer de verschuldigde rente betaald kunnen worden. Bij Oosterpoort fluctueerde de
rentedekkingsgraad volgens de gegevens van het CFV van 2011 tot 2013 tussen 1,6 en 2,4
bij een dalende trend. Dat is boven de eis van het WSW.

De Loan to Value (LTV) drukt het totaal van de leningenportefeuille uit in een percentage
van de bedrijfswaarde van het vastgoed. Het beleid van WSW is dat dit percentage
maximaal 75 procent mag zijn. Bij Oosterpoort lag dit sinds 2010 steeds onder het
maximum, waarmee de corporatie aan de eisen van het WSW voldoet.

Het WSW beoordeelt ook de debt service coverage ratio (DSCR): een kengetal dat
aangeeft of er voldoende operationele kasstromen worden gegenereerd voor de rente en
aflossing die Oosterpoort moet betalen. Bij Oosterpoort ligt de DSCR in 2013 met 1,2
boven de minimumeis van het WSW (1,0).

Doelmatigheid

Oosterpoort voldoet niet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de corporatie in
onvoldoende mate een gezonde, sobere en doelmatige bedrijfsvoering heeft gerealiseerd
en onvoldoende efficiént omgaat met de beschikbare middelen. Daarom beoordeelt de
commissie dit onderdeel met een 5,0. De commissie ziet tegelijkertijd dat Oosterpoort op
de goede weg is om de doelmatigheid in de toekomst te verbeteren.

Netto bedrijfslasten per vhe (2013) €1.285 € 1.090 €1.101
Toename netto bedrijfslasten (2010-2013) -3,5% -15,8% -18,8%
Aantal vhe per fte (2013) 79 104 97
Personeelskosten per fte (2013) €71.074 € 72.320 €72.323

Bron: Aedes, Corporatie in Perspectief 2014

Oosterpoort heeft relatief hoge bedrijfslasten ten opzichte van de referentiegroep en het
landelijk gemiddelde. Dit wordt voornamelijk veroorzaakt door het hogere aantal
medewerkers per verhuureenheid. Oosterpoort heeft vooral meer medewerkers ingezet om
langer door te kunnen gaan met vastgoedprojecten en om in de wijken aanwezig te kunnen
zijn. De personeelskosten per fte liggen iets lager dan gemiddeld. Ook is de corporatie erin
geslaagd om de bedrijfslasten tussen 2010 en 2013 te laten afnemen met 3,5 procent.
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Gezien het beleid van Oosterpoort en de transformatie waar de organisatie zich in bevindt,
heeft de commissie er vertrouwen in dat de corporatie in de toekomst doelmatiger kan
werken. De ketensamenwerking die tot doel heeft om 20 procent te besparen op
onderhoudslasten is inmiddels in gang gezet.

Vermogensinzet

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de corporatie de inzet van
haar vermogen voor maatschappelijke prestaties verantwoordt en zij haar financiéle
mogelijkheden benut voor het realiseren van prestaties. Op basis van bijkomende
pluspunten beoordeelt de commissie dit onderdeel met een 7,0.

De commissie ziet een pluspunt in de gedegen wijze waarop Oosterpoort de inzet van
middelen afweegt. Gezien haar financiéle situatie heeft de corporatie moeten besluiten om
in 2011 en 2012 meer woningen te verkopen. Dit besluit heeft plaatsgevonden binnen de al
eerder vastgestelde volkshuisvestelijke kaders. Daarmee heeft de extra verkoop geen
negatief effect gehad op de prestaties. Vooral in deze periode en daarna ziet de commissie
dat Oosterpoort ook de afweging over de inzet van het beschikbare vermogen verscherpt.
Een voorbeeld daarvan is de financiéle kadernota uit 2011 waarin de inzet van vermogen
voor diverse onderdelen van het ondernemingsplan wordt afgewogen. De commissie heeft
verder waardering voor de vermogensinzet voor bijzondere maatschappelijke projecten
zoals in de Stekkenberg.
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5 Governance

Dit hoofdstuk gaat over de vraag of de corporatie goed en verantwoord geleid wordt. Bij
governance spelen een aantal factoren een belangrijke rol. Dit zijn de kwaliteit van het
besturen, het intern toezicht en de externe legitimatie.

5.1 Beoordeling visitatiecommissie: Governance

Governance

Besturing
10

8

Externe legitimering en

. Intern toezicht
verantwoording

Governance
.| cijfer | Cijfer |_Cijfer
Besturing 6,2

- Plan 6,5
Visie 7,0
Vertaling doelen 6,0
- Check 6,0
- Act 6,0
Intern toezicht 6,4
- Functioneren RvC 6,3
Samenstelling van de RvC 7,0
Rolopvatting als toezichtho uder, werkgever en klankbo rd 6 b 0
Zelfreflectie 6,0
- Toetsingskader 6,0
- Toepassing Governancecode 7,0
Externe legitimering en verantwoording 7,0
- Externe legitimatie 7,0
- Openbare verantwoording 7,0
Gemiddelde score 6,5
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5.2 Conclusies en motivatie

Besturing

Bij besturing vormt de commissie zich een oordeel over de kwaliteit van het
besturingsproces: prestatiesturing en strategievorming. De commissie beoordeelt dit
onderdeel met een 6,2. De besturing omvat de onderdelen Plan, Check en Act.

Plan
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 6,5. Dit subonderdeel bestaat uit twee
meetpunten: visie en vertaling doelen.

. Visie

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de corporatie een actuele
visie heeft vastgelegd op haar eigen positie en toekomstig functioneren. Bij de
totstandkoming ervan zijn huurderorganisaties, gemeenten en maatschappelijke
organisaties betrokken. Deze visie is vastgelegd in het ondernemingsplan. Op basis van
bijkomende pluspunten waardeert de commissie dit meetpunt met een 7,0.

Oosterpoort heeft in 2009 en 2013 ondernemingsplannen opgesteld. Bij het uitdragen van
de hierin beschreven visie is een duidelijke lijn waarneembaar van vastgoedcorporatie naar
een maatschappijgedreven corporatie. De commissie ziet een pluspunt in de wijze waarop
deze omslag in het nieuwste ondernemingsplan integraal is beschreven. Externe
ontwikkelingen zoals de situatie op de lokale woningmarkt en maatregelen als de
verhuurderheffing hebben tussentijds geleid tot herijking van de strategie zonder de missie
aan te tasten.

o Vertaling doelen

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat zij haar ondernemingsplan
heeft vertaald naar strategische en tactische doelen, operationele activiteiten en naar
financiéle randvoorwaarden. De commissie beoordeelt dit meetpunt daarom met een 6,0.

In de financiéle kadernota’s en de jaarplannen komen de doelen uit het ondernemingsplan
herkenbaar terug en worden deze verder gespecificeerd. Ook wordt duidelijk aangegeven
wanneer de doelen uit het ondernemingsplan niet meer haalbaar zijn, zoals gebeurde in
2011 toen Oosterpoort gezien haar financiéle situatie meer woningen dan gepland moest
verkopen. De vertaling van doelen is door de corporatie gedurende de visitatieperiode
verbeterd. Een voorbeeld hiervan is de matrix met doelen die bij het nieuwste
ondernemingsplan is gevoegd. De commissie merkt op dat betrokkenen in de gesprekken
op nuances verschillende invullingen geven aan de visie op gebiedsgedreven werken.

Check

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De corporatie beschikt over een
monitoring- en rapportagesysteem waarmee periodiek gevolgd en gemeten wordt hoe de
voorgenomen prestaties (volkshuisvestelijk, financieel en op het gebied van de
bedrijfsvoering) vorderen. De commissie beoordeelt dit meetpunt daarom met een 6,0.
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De corporatie meet de voortgang van de prestaties in periodieke rapportages, de laatste
periode steeds per kwartaal. Het financieel presteren komt hierin voldoende aan bod. De
meting op volkshuisvestelijke doelen is in de loop van de jaren op verschillende manieren
vormgegeven. Daarbij is de verbinding met de doelen uit de jaarplannen en het
ondernemingsplan vooral in het begin van de visitatieperiode niet altijd duidelijk
aangegeven.

Act

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de corporatie bijstuurt
indien zij afwijkingen heeft geconstateerd. De commissie beoordeelt dit meetpunt daarom
met een 6,0.

De corporatie stuurt in eerste instantie bij door acties om doelen alsnog te realiseren, en in
tweede instantie door de doelen te heroverwegen en als daar aanleiding voor is
gemotiveerd aan te passen. Een voorbeeld van dat laatste is de bijstelling van beleid in
2011 toen duidelijk werd dat de doelen van Oosterpoort op langere termijn niet haalbaar
waren. De commissie is van oordeel dat aanpassingen door Oosterpoort sneller kunnen
worden opgepakt. De transitie van bouwcorporatie naar maatschappijgedreven corporatie
heeft veel tijd gekost. Dat geldt ook voor de evaluatie van de holdingstructuur.

Intern toezicht

De commissie beoordeelt het intern toezicht met een 6,4. De beoordeling van het Intern
Toezicht bestaat uit drie onderdelen: het functioneren van de raad van toezicht, het gebruik
van een toetsingskader en het naleven van de Governancecode.

Functioneren raad van toezicht

De commissie beoordeelt het functioneren van de raad met een 6,3. Dit onderdeel bestaat
uit drie meetpunten: het gaat om de samenstelling van de RvC, de rolopvatting van de
RvC en de wijze van zelfreflectie.

o Samenstelling van de raad van toezicht
Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. Op basis van bijkomende
pluspunten beoordeelt de commissie dit onderdeel met een 7,0.

De raad van toezicht bestaat sinds december 2013 uit vijf leden, van wie twee leden op
voordracht van de huurders. Sinds 2010 heeft de raad haar omvang gereduceerd van 7
naar 5 leden. De raad heeft in 2012 een profielschets vastgelegd waarin naast een
algemeen profiel vijf deskundigheidsgebieden zijn benoemd: volkshuisvestelijk, financieel-
economisch/fiscaal, vastgoed, juridisch en strategie en organisatie. De leden van de raad
hebben gedegen professionele achtergronden waardoor zij als team alle onderdelen van de
profielschets kan afdekken. De raad bestaat uit twee vrouwen en drie mannen.

De raad van toezicht werft nieuwe leden buiten de eigen kring en openbaar. Vacatures zijn
geplaatst in provinciale en lokale dag- en weekbladen. De raad besteedt aandacht aan de
deskundigheid van haar leden, dit is geborgd in de profielschets en bij de zelfevaluaties.

De commissie ziet een pluspunt in de wijze waarop de raad zich verantwoordt over haar
samenstelling. In de jaarverslagen wordt op heldere wijze de actuele samenstelling
toegelicht. Ook is er — waar van toepassing - toelichting gegeven op het vervullen van
vacatures door de raad.
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) Rolopvatting als toezichthouder, werkgever en klankbord

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de raad zich bewust is van
haar rollen als toezichthouder, werkgever van de bestuurder en klankbord. De commissie
beoordeelt dit meetpunt daarom met een 6,0.

De verschillende rollen van de raad worden onderscheiden en toegelicht, zowel in de
profielschets als in de jaarverslagen. De raad kent een remuneratiecommissie die de
werkgeversrol invult. Daarnaast is er een auditcommissie die zich vooral richt op financiéle
zaken.

Tijdens de zelfevaluaties heeft de raad oog voor het onderscheiden van haar rollen. Daarbij
heeft de raad in 2013 geconstateerd dat zij een scherper onderscheid wenst tussen de
klankbordrol en de toezichtsrol. Hieraan is opvolging gegeven door van de organisatie te
vragen om stukken in een meer voldragen stadium aan de raad voor te leggen.

o Zelfreflectie

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de raad haar functioneren
eenmaal per jaar evalueert, buiten aanwezigheid van de bestuurder. De commissie
beoordeelt dit meetpunt daarom met een 6,0.

Er wordt zowel individueel - onder ander door middel van een korte enquéte onder de
leden - als gezamenlijk gereflecteerd. De raad gaat bewust om met de inzet van externe
begeleiding bij de zelfevaluatie. In de jaarverslagen zijn de belangrijkste uitkomsten van de
evaluaties gedeeld. De commissie waardeert de wijze waarop verbeteracties zijn
geformuleerd op basis van de zelfevaluaties. Het is voor de commissie niet altijd duidelijk
hoe de monitoring van de verbeteracties is verlopen.

Toetsingskader

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de raad van toezicht een
actueel toetsingskader hanteert dat onder meer gericht is op risicomanagement. De
commissie beoordeelt dit meetpunt daarom met een 6,0.

Het toetsingskader van de raad van toezicht omvat onder andere het ondernemingsplan,
beleidsplannen, kadernota’s, jaarplannen en jaar- en meerjarenbegrotingen. Externe
elementen in het toetsingskader zijn de (financiéle) ratio’s van het CFV en het WSW. In
2014 heeft Oosterpoort de onderdelen van het toetsingskader in een notitie op een rij
gezet. De commissie merkt hierbij op dat de raad met dit toetsingskader nog sterker de
agenda van haar toezichthoudende rol kan bepalen.

Toepassing Governancecode

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de corporatie de
Governancecode toepast en in de jaarverslagen uitlegt waar en waarom zij daarvan afwijkt
op twee onderdelen.? Op basis van bijkomende pluspunten beoordeelt de commissie dit
onderdeel met een 7,0.

3 De onderdelen waarop Oosterpoort afwijkt zijn de benoemingstermijn van de directeur-bestuurder en de
wijze waarop door het bestuur en de Auditcommissie wordt gerapporteerd over de relatie met de externe
accountant.
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De commissie ziet een pluspunt in de actieve wijze waarop Oosterpoort omgaat met de

code en de grote mate waarin de corporatie de code heeft geimplementeerd. Zowel voor de
organisatie als geheel als voor de auditcommissie is uitgewerkt op welke wijze Oosterpoort
aan de Governancecode kan (blijven) voldoen. Wanneer tekortkomingen worden
geconstateerd onderneemt de corporatie actie om deze te verhelpen.

Externe legitimering en verantwoording

Bij externe legitimering en verantwoording beoordeelt de commissie in hoeverre de corporatie
de belanghebbenden betrekt bij beleidsvorming, in hoeverre er sprake is van een dialoog over
de uitvoering van het beleid. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,0.

Dit oordeel valt uiteen in twee onderdelen: Externe legitimatie en Openbare verantwoording.

Externe legitimatie

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat zij voldoet aan de eisen van
externe legitimatie conform de Governancecode en de Overlegwet. Op basis van
bijkomende pluspunten beoordeelt de commissie dit onderdeel met een 7,0.

De commissie ziet een pluspunt in de actieve en passende wijze van overleg met de
gemeenten en maatschappelijke organisaties. Oosterpoort had tijdens de gevisiteerde
periode te maken met belanghebbenden in drie gemeenten. Ook zijn er in het werkgebied
veel zorgorganisaties actief waarmee de corporatie samenwerkt. Met alle partijen is
regelmatig overleg geweest, zowel in een-op-een gesprekken als middels de tweejaarlijkse
belanghebbendenbijeenkomst. Ook de raad van toezicht heeft regelmatig contact met de
huurdersbelangenorganisaties en andere externe belanghebbenden.

Openbare verantwoording

Oosterpoort voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat ze haar prestaties in het
jaarverslag en op andere wijzen presenteert en daarbij de afwijkingen toelicht. Op basis
van bijkomende pluspunten beoordeelt de commissie dit onderdeel met een 7,0.

De commissie ziet een pluspunt in de toegankelijkheid waarmee Oosterpoort voor
verschillende doelgroepen publiceert. Dit doet de corporatie zowel in het (populaire)
jaarverslag als met de waaier waarmee de corporatie haar prestaties over een langere
periode verantwoord. Naar het oordeel van de commissie is de waaier een goed instrument
gebleken om tijdens een bijeenkomst met raadsleden en in een-op-een gesprekken met
belanghebbenden verantwoording af te leggen.
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Deel 3 Bijlagen bij het rapport

Bijlage 1 Onafhankelijkheidsverklaringen

Onafhankelijkheidsverklaring Raeflex

Cathanjnesingal 46

ra e ﬂe x 3511 GE UTRECHT
P Postbus 8158
3503 AR UTRECHT
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ONAFHANKELIJKHEIDSVERKLARING RAEFLEX B.V.

Maam corporatie : Dosterpoort

Jaar visdale 12014

Raefiex verklaant hiarhi] dal de bovengenoemde visilabe in volledige onathankelijkheid
il plaals gevondan

Resflax haaft geen ankal belang bij de uitkomst van de visitatie.
In die thawse kadendedaran voorafgaand aan de visitabe heefl Racflox geon enkele zakelijke

ralatie mat betreffende comporatie gahad. In da komende twes kalandarjaren na aficop van
da visilate zal Raafiex gean ankebe zakelijke relstie met Oosterpoon hebbsen,

PaEm - de heer dr. EXN. Schalkwijk
Funche : algamesn diracteur Reaflax BV,
Cradum 112 januan 2015

Handtekaning
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Onafhankelijkheidsverklaringen visitatiecommissie

mei!ex -

Onafhankelijkheldsverklaring lid van de visitatiscommissie
Ondergetekende. lid van de visitatiecormmissie van:

Costerpoot te Grossbesk

werklaart hierbl| dat de visitatie van de corporstie in 2014 in vodedige onathankoSfkheid hoaft
plaats gevonden, Ondergetakends hoofi gean enkol betang bij de vitkomst van de visitatia.

In de vier kalenderjaren vooralgaand aan de visitalle heett ondergetekands gean enkela
zakelllka damwal persoonlijke relatie met de beireffende corporatie gehad. In da komende
bwea kalenderaren na afloop van de visitate zal ondergetekends geen sdviesopdrachlen al
warkzaamhaden uitvoaren bij deze corporatie. Deamaast verklaar ondergelekends de
afgalopan vier kalenderjaren ook geen adviesopdrachien te hebben vamichl voor de
belangrijsla gemeanten waar de corparatio werkzaam is.

Ondergedakands varplicht zich ertoe om, zowel tijdens de wivoering van de weskzaambadan
ala na bedindiging daarvan, gehasmhouding te bawaren omirent alle gegevens batreffende
{enig deel van) de aangelegenhedsan van RaeBex enofl da beirokken opdrachigever waarnan
el verrouwedifke karakier ham bekend is of hed moeten aijn.

MHaam toe heer DLH. van Ginkal CMC
Gaboortedaium
Handiekening
Dartum
ABM AMECE 242262751
Banoaming ve v, 816 | © Raafies Kok 30AE3TSE
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Onafhankellfkheidaverkiaring Bd van de visitatiecommissio
Cindergetekende, lid van de visitatiecarmmissie van,

Dasterpoort te Groeshask

wirklaart hierbij dat de visitatie van de corporatie in 2014 m volledige onathankeijkheid heeft
plaatsgevonden. Ondergetekende heeft gean enkel belang bij de uitkomst van de visitabe.

fn de wier kalentderjaren vooraigaand aan de visilatie heeft ondergetekende geen enkele
zakilijke damee| parsoonlijke relatie mat de betreflends comporatie gehad. I de kormende
twee katendenanen na afloop van de vistalie 2al ondergetekende gean adviesopdrachten of
werkzaamheden uilvoeren bij deze corporatie. Daamaast verklaar ondergetakende da
algelopen vier kalenderjaren ook geen adwesopdrachien e hebben verrlcht voor de
belangnjkste gemeeanten waar de corponatie werkzaam s,

Ondergatekends varplicht zich ertos om, zowsl tijdans oa uitvoering van de werczaamhedean
als na badindiging daarvan, geheimhouwding le bewaren ombrend alle gegevens betrefiends
(enig cesd van) de aangelegenheden van Raeliex enlol de belickken opdrachigever waarvan
het vertrouwelijke karakter hem bekend is of had meaten zijn,

[aam . De heer prof.ar, DM, Swagerman

Gebtooredatum

Handlekening

Cratum

Benpeming v ac, vs 26 | B Ao . Alvj?e.-f‘ﬁ;‘;:ig-
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é

Onathankelijkheidsverkiaring lid van de visitatiecommissie

Ondergatekande, lid ven de vistatiecomemiasie wan:

Closterpoort te Mijmegen

varklmar hierbl] dat de visitate van de corporstie in 2014 in volledige onafhankeljkhald heelt
plaats gevonden, Ondergelakende heell geen enkel bekang bij de wilkomst van de visilatia,

In do vier kalendeganan vooraipaand aan de visitabie heaft ocndergetakende gean ankele
zakelijke danwal pansoonlljke relatie met de betreffends corporatie gehad. In de Komende
e halenderacen na alloop van dae visitabe ml ondergetekende geen adviesopdrachben of
wetrkzaamhaden uitvosren bij deza corporatie. Daarnaast verklaart ondergetekends da
afgalopan viar kelenderjaren ook geen adviesopdrachien le hebben verrichl vaor de
bedangrijate gemeeantan waar de compratio wenkaam is,

Ondergaiekandae verplicht zich ertoe om, roweal tijdens de wbwoenng van de werkzaamhaden
aig na bedindiging daarvan, gehairmhouding te bewaran omiranl alla gegevens betreMande
{enag deel van) de sangelegenhadan van Rasfiex onfol de batrokken opdrachigever waaran
et verrouwedije karakter ham bakend is of had moeten zijn.

Maam Zihe heer deing, R, Dankert

Gebodrtedatum ”_EI_IEIEF_I .................................
P - ﬁ_'__,_,_,-o—'—-L—

Handiekening f sy R 3 Ej_ﬁifﬂc

Datum ; 8_ ?_EE]I?

Benneting wo pect, ve 2B | & Raafax

AHN ARMEIC: TR B
K I0AIZFSE6
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Bijlage 2 Curricula vitae

Raeflex werkt met een netwerk van onafhankelijke visitatoren. Dit zijn professionals uit de
wetenschap, de overheid en het bedrijfsleven. Een brede managementervaring en veel
kennis en expertise op de gebieden financieel, bestuurlijk, volkshuisvesting, wonen en
zorg, management, organisatieontwikkeling of corporate communicatie is bij onze
visitatoren aanwezig. Raeflex hanteert een gedragscode voor alle visitatoren en
secretarissen. Naast onze visitatiemethodiek borgen onze visitatoren de kwaliteit van onze
visitaties.
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Voorzitter

D.H. van Ginkel CMC (Dick)

Korte kennismaking

De afgelopen dertig jaar ben ik als bestuurs- en organisatieadviseur actief voor
maatschappelijke organisaties. Voor een belangrijk deel woningcorporaties, maar ook
zorginstellingen, onderwijsinstellingen en overheidsorganisaties behoren tot mijn
opdrachtgevers. Opdrachtgevers vragen mij meestal voor drie soorten opdrachten:
samenwerkingsvraagstukken, veranderingsprocessen en strategische (her)oriéntaties. Bij
het laatste vraagstuk onderzoek ik wat er moet gebeuren, waar de organisatie staat en
hoe de aansluiting kan plaatsvinden. Ik let daarbij op de balans tussen denken en doen,
tussen structuur en proces en tussen plan en mensen. Naast mijn werk als
organisatieadviseur, ben ik ruim 15 jaar bestuurlijk actief als commissaris en voorzitter van
de raad van commissarissen van enkele woningcorporaties en als toezichthouder bij
zorginstellingen.

Visitaties

Mijn ervaring met visiteren is divers. Ik heb verschillende visitaties gedaan, bij kleine
corporaties en bij grotere corporaties, als algemeen commissielid en als voorzitter. De
belangrijkste functie van visitaties is wat mij betreft tweeledig: de verantwoording van de
prestaties en het lerende element van visitaties. Mijn kennis en kijk als organisatieadviseur
en toezichthouder, neem ik mee naar visitaties. Ik richt mij bij visitaties op het
aandachtsveld governance, maar dan wel in de brede betekenis. De maatschappelijke
opgave in het betreffende werkgebied en de prestaties, waarmee de corporatie daaraan
tegemoet komt, horen daar net zo sterk bij als de kwaliteit van het toezicht.

Reeds gevisiteerd

2003 Deltawonen, Zwolle

2003 Woningstichting Hoogkerk, Groningen

2004 Woningstichting Goede Stede, Almere

2005 Corporatie Holding Friesland, Grou

2005 Woningstichting Eerbeek, Eerbeek

2006 Woningstichting Samenwerking Vlaardingen, Vlaardingen
2007 Wonen Weert, Weert

2008 ProWonen, Borculo

2008 Woningstichting Ouder-Amstel, Ouderkerk aan de Amstel
2010 De Bouwvereniging, Harlingen

2010 Mozaiek Wonen, Gouda

2010 Pré Wonen, Velserbroek

2010 SSH Nijmegen, Nijmegen

2010 Woonbedrijf Eindhoven, Eindhoven

2011 AlleeWonen, Roosendaal/Breda

2011 Baston Wonen, Zevenaar

2011 Rentree, Deventer

2011 Woningbouwvereniging St. Willibrordus, Wassenaar
2011 Welbions, Hengelo

2011 Woningstichting Dinxperlo, Dinxperlo
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2011 Woningstichting Ons Doel, Leiden
2012 Brabantse Waard, Zevenbergen
2012 ProWonen, Borculo

2012 Staedion, Den Haag

2012 Wonen Delden, Delden

2012 Woningstichting Rochdale, Amsterdam
2012 Twinta (Carintreggeland), Hengelo
2013 BrabantWonen, Oss

2013 Zayaz, 's-Hertogenbosch

2014 Woonstad Rotterdam, Rotterdam
2014 SSHN, Nijmegen

2014 Oosterpoort, Groesbeek

2014 Nijestee, Groningen

2015 De Bouwvereniging, Harlingen
2015 SHBO, Oosterhout

Specifieke deskundigheid

Actief als commissaris bij diverse corporaties en zorginstellingen, sinds 1992
Ervaring in adviesprojecten gericht op samenwerking, strategische heroriéntatie en
veranderprocessen

Diverse publicaties over corporate governance en het werk van toezichthouders in
2006, 2008, 2009, 2011 en 2012

Kort CV

Geboren in 1953

Opleiding: HEAO, SIOO (postdoctorale beroepsopleiding organisatie- en
veranderkunde) en NPI (organisatieontwikkeling)

1977-1989 Diverse functies bij het NCIV, voorloper van Aedes
1989-2005 Partner en adviseur bij GITP

2005-heden Partner organisatieadviesbureau Consort

Nevenfuncties

2005-2014 Voorzitter raad van commissarissen bij Woningcorporatie de Kombinatie te

Zeist

2008-heden Voorzitter redactie Management & Consulting

2009-heden Voorzitter raad van toezicht bij Stichting Thuiszorg Midden-Gelderland
Arnhem

2011-heden Vicevoorzitter raad van toezicht Spectrum Gelderland

2014-heden Lid gemeenteraad Zeist (D66)

Meer informatie: http://nl.linkedin.com/in/dickvanginkel
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Algemeen commissielid

Prof. dr. D.M. Swagerman (Dirk)

Korte kennismaking

Als hoogleraar Controlling en management consultant, met als aandachtspunten
governance en financieel management, kijk ik met veel interesse naar het functioneren
van corporaties. Ik ben lid van de Raad van Toezicht van Far West geweest, een corporatie
die zich specifiek bezig hield met de herstructureringsopgave in Amsterdam Nieuw West.
Daarnaast richt ik mij op onderzoek bij corporaties op het terrein van toezicht en de
financiéle huishouding. Ik visiteer niet alleen bij woningcorporaties, maar ook bij
pensioenfondsen en onderwijsinstellingen. Door mijn onderzoeken en mijn functie als
toezichthouder, ben ik goed bekend met de corporatiebranche en de vraagstukken waar zij
mee te maken heeft.

Visitaties

Mijn focus ligt bij visitaties vooral op toezicht en financieel management. Ik bestudeer de
jaarstukken en andere financiéle gegevens en baseer daarop mijn vragen. Verder kijk ik
goed naar de kwaliteit van het toezicht. Daarbij vind ik zowel de deskundigheid van de
commissarissen, als de distantie die zij bewaren ten opzichte van de bestuurder belangrijk.
Beide elementen zorgen ervoor dat het toezicht scherp blijft en dat draagt bij aan betere
prestaties. Voor mij hebben visitaties vooral een verantwoordingsfunctie; een organisatie
moet laten zien wat ze doet en hoe ze het doet. Dat geldt des te meer voor organisaties
die met maatschappelijke middelen werken, zoals corporaties.

Reeds gevisiteerd

2006 Woningstichting Etten-Leur, Etten-Leur
2008 ProWonen, Borculo

2008 Woningstichting Aert Swaens, Veldhoven
2010 Heuvelrug Wonen, Doorn

2010 Woonstichting Etten-Leur, Etten-Leur
2010 Woonstichting Vooruitgang, Sassenheim
2010 Zeeuwland, Zierikzee

2011 Wooninvesteringsfonds, Zeist

2014 Portaal, Utrecht

2014 Oosterpoort, Groesbeek

Specifieke deskundigheid

e Goede kennis van de volkshuisvestingssector

e Gespecialiseerd in financiéle vraagstukken en governance
e Brede ervaring met visiteren, ook in andere sectoren

Kort CV

e Geborenin 1949

e Opleiding: Politicologie en verschillende (master)opleidingen in ondermeer Michigan,
Stanford en Delft op het terrein van bedrijfskunde en organisatiekunde, en een
opleiding gericht op veranderkunde
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e 2000 Gepromoveerd aan Universiteit Twente op gebied van management en
technologie

e 1975-1991 Diverse consultantfuncties bij adviesbureaus als Moret & Limperg, Twynstra
Gudde en KPMG

e 1993-2003 Parttime docent Universiteit Twente

e 1993-1997 Consultant bij Deloitte

e 1997-heden Zelfstandig adviseur (tot 2004 verbonden aan Deloitte)

e 2002-heden Hoogleraar Controlling aan de Universiteit van Groningen

Nevenfuncties

e 2008-heden Voorzitter bestuur Blarickhof (charitatief fonds in de gezondheidszorg)
e 2014-heden Lid Raad van Commissarissen Mercatus
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Secretaris

Dr. ing. R. Dankert (Ritske)

Korte kennismaking

In mijn werk houd ik me bezig met onderzoek, advisering en training op het brede terrein
van ruimte en wonen. Gemeenten en vooral corporaties behoren tot mijn opdrachtgevers.
Ik heb bij corporaties veel ervaring en kennis in de praktijk van de volkshuisvesting
opgedaan. Ik heb als onderzoeker en adviseur gewerkt bij onder meer het OTB in Delft en
Companen in Arnhem. Een van de opdrachten bij het laatste bureau betrof het houden van
een evaluatieonderzoek naar het woonbeleid in opdracht van het ministerie. Daarnaast heb
ik onderzoek gedaan naar buurtgericht werken door corporaties, onderzoek naar
energiebesparingsmaatregelen en het ontwikkelen van strategisch voorraadbeleid bij
corporaties. In 2011 ben ik gepromoveerd. Ik heb een proefschrift geschreven over de
implementatie het Strategisch Voorraadbeleid met als titel ‘Balanceren tussen uitvoering
en bewuste afwijking van het beleid’. Vanaf 2012 werk ik als zelfstandig
onderzoeker/adviseur in mijn eigen bureau. Daarnaast schrijf ik regelmatig blogs over
corporaties en de ontwikkelingen in de volkshuisvesting.

Visitaties

Bij visitatiecommissies vervul ik de rol van secretaris. Ik bewaak de voortgang van het
visitatietraject. Mijn taak is om ervoor te zorgen dat een traject goed verloopt en de
commissie over voldoende informatie beschikt om tot een goed oordeel te komen. Ten
slotte ben ik penvoerder van het rapport. Mijn ervaring als onderzoeker en adviseur in
ruimte en wonen komt mij bij visitaties van pas. Ik beschik over voldoende kennis om de
gegevens snel te kunnen doorgronden en de commissie te ondersteunen bij haar
oordeelsvorming. Visitaties hebben een dubbele functie: verantwoording, gericht op de
buitenwereld en verbetering, gericht op de eigen organisatie. Mijn motivatie om te
visiteren ligt vooral in de mogelijkheid tot verbetering die visitaties bieden, hoe belangrijk
ik verantwoorden ook vind.

Reeds gevisiteerd

Ritske Dankert werkt sinds begin 2013 als secretaris voor visitatiecommissies bij Raeflex
en heeft daarbij een inwerktraject doorlopen.
2014 Wovesto, Sint-Oedenrode

2014 Woningstichting Putten, Putten

2014 Heuvelrug Wonen, Doorn

2014 Woonstichting SSW, De Bilt

2014 Ressort Wonen, Rozenburg

2014 Oosterpoort, Groesbeek

2014 Rondom Wonen, Pijnacker

2014 Rhenense Woningstichting, Rhenen

Specifieke deskundigheid

e Kennis van (beleids)processen bij corporaties

e Brede blik op het terrein van ruimtelijke ordening en wonen opgedaan door opdrachten
bij corporaties, gemeenten, projectontwikkelaars, provincie en Rijksoverheid.
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Kort CV

Geboren in 1981

1998-2002 Ruimtelijke Ordening en Planologie aan de NHTV internationale hogeschool
Breda

2002-2005 Sociale Geografie en Planologie aan de Rijksuniversiteit Groningen
2006-2010 Onderzoeker/adviseur bij het OTB, TU Delft

2010-2012 Onderzoeker/adviseur bij Companen, Arnhem

2011 gepromoveerd op implementatie strategisch voorraadbeleid

2012-2014 Docent Ruimtelijke Ordening Hogeschool Utrecht

2012-heden Eigenaar/adviseur bij De Corporatiestrateeg in Nijmegen

Meer informatie: http://nl.linkedin.com/in/ritskedankert

Visitatierapport Oosterpoort, Methodiek 5.0 | © Raeflex

61



62

Visitatierapport Oosterpoort, Methodiek 5.0 | © Raeflex



Bijlage 3 Bronnenlijst

Geraadpleegde literatuur en schriftelijke bronnen

Perspectief Documenten

Presteren naar e Position paper
e Jaarverslagen (2010-2013)

e Jaarplannen (2010-2014)

e Afdelingsplannen (2010-2014)

(PnOA) « Notities Klantvisie uitgewerkt (2013)

e Woningmarktonderzoek (2011)

e Woningmarktoriéntatie (2012)

e Notitie Keuzen in doelgroepen (2010)

e Notities portfoliobeleid (2012, 2013)

e Notities verkoopbeleid (2010, 2011)

e Ondernemingsplan 2013-2016

e Beleidskaders ouder wordende samenleving (2013)

e Communicatiebeleid 2010-2012

e Informatieplan Oosterpoort 2013-2016

¢ Notities en documenten Ketensamenwerking (2012-2014)

e Organisatieplan nieuwe afdelingen (2010)

e \Verbeterpunten visitatie (2010)

e Koepeldocument veranderopgave (2012)

e Ontwikkelplan Bedrijfsvoering Oosterpoort 2013-2016

e Energiebeleid 2011-2018

e Plan van Aanpak klantgericht informeren over planmatig onderhoud (2011)

e Prestatieafspraken Groesbeek (2010)

e Prestatieafspraken Heumen (en aanvullingen) (2010, 2014)

e Convenant Gemeente Ubbergen (2004)

e Het Groene Akkoord (2013)

e Woonvisie Gelderland (KWP3 2010-2019)

e WMO convenant Groesbeek

¢ WMO convenant Heumen

e Woonvisie Heumen 2006.

e Toewijzingsbeleid (2012)

¢ Notitie bijzondere bemiddeling (2014)

e Memo invulling maatwerk toewijzing (2014)

e Laatste kansbeleid (2012)

e Overlastprocedure (2010)

e Diverse memo’s en tussentijdse evaluatie programma Gebiedsgericht Werken
(2012-2014)

e Wijkanalyse Breedeweg (2010)

e Visie en strategie Berg en Dal (2013)

e Sturingsinstrument Groesbeek Noord (2014)

e Sponsorbeleid (2012)

Presteren volgens e Verslag enquéte reparatieverzoeken (2011)

e Aedes benchmark (2014)

e \Verslag stakeholdersbijeenkomsten (2012, 2014)

e Samenwerkingsovereenkomst Huurdersbelangenorganisaties (2011)

e Agenda overleggen met huurdersbelangenorganisaties (2012-2014)

Presteren naar e CFV: de Continuiteitsbrief, Solvabiliteitsbrief, Toezichtsbrief (2010-2014)

e De Oordeelsbrief van de minister van BZK (2010-2014)

e Corporatie in Perspectief (CFV/Aedes) (2010-2014)

e WSW: het Cijfermatig Perspectief en de Uitslagbrief (2010-2014)

e Jaarrekeningen 2010-2013

Opgaven en
Ambities

Belanghebbenden
(PvB)

Vermogen
(PnV)
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e Managementrapportages en trimesterrapportages (2010-2012) en
kwartaalrapportages (2013-2014)

e Meerjarenbegrotingen en financiéle meerjarenramingen (2010-2014)

e Financiéle kadernota’s (2010-2014)

e Memo financiéle dekking verhuurderheffing (2013)

e Veranderplan financiéle sturing (2012)

e Van accountant: Managementletters, verslagen en brieven (2010-2014)

Governance e Evaluatie holdingstructuur (2013)

e Inrichtingsdocument control (2013)

e Beleidskader Intern risicobeheersings- en controlesysteem (2014)
e Beleidskader remuneratiecommissie (2014)

e Klokkenluidersregeling Oosterpoort

e Profielschets RvT (2012)

e Memo accountantskeuze (2013)

e Memo introductie en bijscholing RvT (2014)

e Plan van Aanpak actualisatie Governancecode (2012)

e Memo toepassing Governancecode door Auditcommissie (2014)
e Toetsingskader Verbindingen en Investeringen (2014)

e Toezichts- en toetsingskader Oosterpoort (2014)

e Memo Bedrijfsvoering in de beleids- uitvoeringscyclus (2012)

e Verslagen RvT vergaderingen (2010-2014)

e Memo statutenwijziging (2011)

e \Verslagen zelfevaluaties RvT (2010-2014)
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Bijlage 4 Lijst geinterviewde personen

Geinterviewde personen
Alle geinterviewde personen zijn door de voltallige commissie tijdens in totaal tien face-to-
face gesprekken geinterviewd over de prestaties van Oosterpoort.

Raad van Toezicht

e De heer A. Godfroij (voorzitter)
e Mevrouw E. Harbers

e Mevrouw L. Roefs

e De heer R. Kniest

e De heer R. Stevens

Directeur/bestuurder
e De heer E. Janssen

Managementteam

e Mevrouw E. Wijnen

e De heer R. Jacobs

e Mevrouw A. de Thouars
e De heer P. Hubbers

Huurdersbelangenorganisaties
e De heer T. Rensen

e De heer G.J. Leenders

e De heer J. Rutten

e Mevrouw A. Eijmers

e De heer J. Wijers

e De heer J. Lelieveld

e De heer H. Martens

e Mevrouw M. Schulten

Gemeente Groesbeek
e De heer S. Thijssen (wethouder)

Gemeente Ubbergen
e Mevrouw L. van der Aalst (wethouder)
e Mevrouw R. Barber (wethouder)

Gemeente Heumen
e De heer H. van de Berg (wethouder)

Onderwijs
e De heer F. Laarakker (SPOG)

Zorg en Welzijn (gesprek 1)

e Mevrouw I. Brok (Stichting Welzijn Groesbeek)
e Mevrouw A. van Lanen (ZZG Zorggroep)
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Zorg en Welzijn (gesprek 2)
e De heer H. van de Broek (Pluryn)
e Mevrouw A. Schaap (verpleeg- en verzorgingshuis Malderburch)
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Bijlage 5 Prestatietabel

Geleverde prestaties op de prestatievelden Cijfer
2010 tot en met 2013

1. Huisvesting van de primaire doelgroep 7,0

Woningtoewijzing en doorstroming

e Beschikbaarheid woningen

2010 2011 2012 2013
Goedkoop 919 884 856 545
Betaalbaar 3740 3740 3691 3835
Duur 139 187 287 310
Duur > toeslaggrens 16 18 66 131
Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie
2012 | Groesbeek Ubbergen Heumen
Goedkoop 19% 11% 9%
Betaalbaar 75% 77% 85%
Duur 4% 11% 5%
Duur > toeslaggrens 2% 1% 1%
Totaal (aantal) 2447 1188 1278
e Passend toewijzen
Passend toegewezen (volgens Toegewezen aan
huurtoeslaggrenzen) inkomens tot € 34.229
2010 93,8%
2011 89,0% 95,0%
2012 78,7% 90,1%
ERFER 96,8%

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie

e Tegengaan woonfraude
2010: 1 ontruiming wegens onderhuur.

e Mutatiegraad

Mutatiegraad

(exclusief nieuwbouw)
2010 6,0%
2011 5,5%
2012 5,7%
2013 5,8%

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie

e Aantal advertenties en reacties

Groesheek Heumen Ubbergen
n .2 s 0.2 3 n @ s
(= B o= = = =
) = € E ) = = S ] = 5 3
Sl38%5 2o 2| 3EE| s £ BEE fe
gl 22 £t ol - - > = o T = > = c
SL(ZE% ®8 =3/ =% €8 =5 2wE L
- O © - @ © +“= ©
5)5’:’:‘-. S E <> E‘E-. PE <z EE" eE
S8l088 =5 <5 688 =& I OF 8 -
2010 182 43 | 26% 90 42 24% 53 60 12%
2011 118 39| 25% 131 31 25% 64 33 12%
2012 154 29 | 21% 76 45 22% 53 54 10%
2013 182 53| 19% 75 89 21% 55 51 9%

Bron: Oosterpoort Wooncombinatie

e Leegstand
Huurderving Huurderving
marktomstandigheden | projectleegstand

Huurderving totaal
0,3%
0,2%

2012 0,2%
2013 0,25% 0,0%
Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie
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Geleverde prestaties op de prestatievelden
2010 tot en met 2013

e Statushouders

Aantal woningen Aantal gehuisveste Taakstelling
voor statushouders personen (personen)
2010 11
2011 8
2012 14 15
2013 14 21

Bron: Oosterpoort Wooncombinatie

e Toewijzing aan starters

verhuurd aan 2013 2012 2011 2010
Groesheek | % starters 31% 28% 22% 21%
Heumen % starters 29% 27% 27% 31%
Ubbergen | % starters 35% 27% 48% 22%

Bron: Oosterpoort Wooncombinatie

Betaalbaarheid

e Huurprijsbeleid

Gemiddelde huurprijs / maand
2010 €412,00
2011 € 433,00
2012 € 444,00
2013 € 458,00

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie

e Kernvoorraad(beleid)

De omvang van de kernvoorraad wordt door Oosterpoort bepaald aan de hand van
woningmarktonderzoek. In 2010 is gebleken dat er ruimte is om de kernvoorraad in de toekomst af te
bouwen. Omdat er tegelijkertijd te weinig woningen zijn voor middeninkomens, is in 2010 besloten meer
woningen aan te wijzen voor verkoop aan middeninkomens. (bron: jaarverslag 2010).

e Aanpak huurachterstanden

Huurachterstand t.o.v. bruto
jaarhuur
2010 0,6%
2011 0,4%
2012 0,3%
2013 0,3%

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie

Door persoonlijk contact met huurders met betalingsachterstanden en door samenwerking met de
gemeenten is het aantal huurachterstanden in de afgelopen jaren sterk afgenomen (bron: jaarverslag
2013).

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 7,0

Ouderen met specifieke zorg- en huisvestingsbehoefte

Aantal in bezit (2013)
Ouderen- en gehandicaptenwoningen 1724
Toegankelijke woningen (nultredenwoningen) 1083
Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie

Een groot deel van de nieuwbouwwoningen die Oosterpoort tussen 2010 en 2013 heeft gerealiseerd is
specifiek geschikt gemaakt voor senioren.

Woningen gelabeld als LevensLoopGeschikt 1 (448 woningen in 2013) en LevensLoopGeschikt 2 (594
woningen in 2013) worden toegewezen op basis van indicatie. De gemeenten geven deze indicaties af.
Daarnaast zijn er woningen gelabeld als rolstoelwoning (67 woningen in 2013) of verzorgd wonen.
(bron: jaarverslag 2013 en toewijzingsbeleid 2012).

Samen met zorg- en welzijnspartijen ontplooit de corporatie diverse activiteiten op het snijvlak van
wonen, zorg en welzijn. Voorbeelden zijn onderzoek onder senioren, afstemming van ambities op het
gebied van dienstverlening, het opstellen van visies op kernniveau,
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Geleverde prestaties op de prestatievelden
2010 tot en met 2013

In de Gemeente Ubbergen richt Oosterpoort zich samen met de gemeente en ZZG-Zorggroep op de kern
Ooij. Deze kern fungeert als proeftuin om te kijken wat mensen nodig hebben om zo lang mogelijk
zelfstandig te wonen.

Personen met een (lichamelijke, psychiatrische of verstandelijke) beperking

Aantal in bezit (2013)
Ouderen- en gehandicaptenwoningen 1724
Individuele woningen voor mensen met een psychiatrische of
verstandelijke beperking 22
Groepswoningen (Broeksingel en Husenhoff) 11
Woningen voor overige bijzondere groepen 17

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie

In Beek wijst Oosterpoort vier woningen in een complex met voorrang aan cliénten van Kalorama toe
(doof-blinden)

Gerealiseerde projecten voor personen met een beperking:
. Groesbeek: Sportpark-Zuid: realisatie van 18 Focuswoningen (ADL).
. Ubbergen: De Vluchtheuvel: 6 appartementen voor mensen met een visuele handicap
(Kalorama)
. Heumen: In Overasselt is in 2013 een zorgcomplex opgeleverd.

Overige huishoudens die zorg en/of begeleiding nodig hebben of speciale eisen aan hun
woning stellen

In Heumen maakt Oosterpoort deel uit van de Werkconferentie Welzijn, Wonen, Zorg. In dit
samenwerkingsverband zijn verder onder meer gemeente, zorginstellingen, ouderenbonden en
maatschappelijke organisaties vertegenwoordigd. Vanuit de werkconferentie werken projectgroepen aan
concrete doelen. In Ubbergen neemt de corporatie deel aan het OPUN (Oosterpoort, Politie, Gemeente
en NIM)-overleg waarin zorggevallen ingebracht en besproken worden. In Groesbeek is er een nauwe
samenwerking tussen Oosterpoort, Pluryn en ZZG met ondersteuning van Stichting Maat.

Aantal toewijzingen van woningen met > € 6800,- aan
Wmo aanpassingen aan Wmo geindiceerden.
2010 2
2011 2
2012 2
2013 0
Bron: Oosterpoort Wooncombinatie
3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 7,0
Woningkwaliteit
e Prijs-kwaliteitverhouding
Huur als % van
Puntprijs (EUR) WOZ-waarde
2010 2,7%
2011 2,9%
€ 2,88 (DAEB) en
2012 € 4,61 (niet-DAEB). 3,1%
€ 3,04 (DAEB) en
2013 € 4,50 (niet-DAEB). 3,36%
Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie
e Conditie en onderhoudstoestand
2010 2011 2012 2013
Klachtenonderhoud [€/vhe] 618 215 224 328
Planmatig onderhoud [€/vhe] 968 1151 1063 932
Mutatieonderhoud [€/vhe] 5 68 64 78
Onderhoud (totaal) [€/vhe] 1591 1434 1351 1337

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie
Kwaliteit dienstverlening

In 2011 is het reparatieverzoekenproces aangepast. Eind 2011 is hierover een enquéte gehouden onder
huurders. De huurders geven aan tevreden te zijn over het nieuwe proces. Zowel bij het melden van het
reparatieverzoek als de afhandeling scoort de corporatie bij diverse vragen hierover ruim voldoende tot

goed.
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Geleverde prestaties op de prestatievelden
2010 tot en met 2013

Energie en duurzaamheid
e Voldoen aan energienormen/beleid inzake energielabels

Tussen 2007 en 2013 is de gemiddelde energie index van Oosterpoort afgenomen van 1,91 tot 1,58. Dat
komt overeen met een verschuiving van gemiddeld D-label naar een C-label. De gemiddelde energie
index in de sector is in 2013 1,69 (D-label).

2007 2011 2012 2013
A 39 87 206 398
B 278 729 1038 1431
C 1329 1540 1136 1194
D 1534 1094 1108 885
E 796 670 664 526
F 443 361 352 253
G 331 232 185 140
Bron: Oosterpoort Wooncombinatie

e Beleid en uitvoering duurzaamheidsmaatregelen

In 2008 stelde Oosterpoort voor het eerst het ‘energiebeleid bestaande woningvoorraad’ vast. Vanaf
2009 begon de corporatie met het realiseren van energiebesparende maatregelen in bestaande
woningen. In 2011 is het energiebeleid herijkt. Oosterpoort wil alle woningen minimaal op energielabel C
brengen. Inmiddels zijn nieuwe ambities gesteld: (gemiddeld label B in 2020, gemiddeld label A in
2030). (bron: jaarverslag 2013).

4. (Des)investeringen in vastgoed 8,0
Nieuwbouw
Nieuwbouw
Huur Koop
2010 100 5
2011 126 0
2012 179 14
2013 21 0

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie

Nieuwbouwprojecten opgeleverd of gestart van 2010 tot en met 2013:
. Spoorlaan, Groesbeek

Sportpark-Zuid, Groesbeek

Vluchtheuvel, Beek

Hollestraat, Nederasselt

Ooijse Graaf, Ooij

Meerberg, Berg en Dal

Hiissenhof, Groesbeek

Parachutistenlaan, Groesbeek

Schoonenburg, Overasselt

Drulse Beek, Groesbeek

Mariacollege, Beek

Broeksingel, Malden

Centrumlocatie, Groesbeek

Heumen Noord, Heumen

Herstructurering Stekkenberg west, Groesbeek

Nieuwbouw Liefdegesticht, Beek

Herontwikkeling Broekkant, Malden

Herstructurering Hollestraat, Nederasselt

Herontwikkeling Lindehof fase 2, Beek

Nieuwbouw Verlengde Schoolstraat, Kekerdom

Herontwikkeling Pastoor van Tielstraat, Leuth

Ontwikkeling zorgappartementen, Overasselt

Sloop, samenvoeging

Sloop
2010 104
2011 27
2012 22
2013 71

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie
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Geleverde prestaties op de prestatievelden
2010 tot en met 2013

Verbetering bestaand woningbezit (renovatie/groot onderhoud)

Verbeteren en renovaties
2010 271
2011 72
2012 51
2013 33

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie

Bredeweg links, Groesbeek

Ericastraat, Malden

Senioren woningen, Beek

Hubertushof, Malden

Mesdagweg, Groesbeek

de Weijer

Hobbemaweg, Groesbeek

WD woningen Stekkenberg, Groesbeek
Seniorenwoningen De Wijer Stekkenberg, Groesbeek
Kruiskamp - Kruisbergsestraat, Overasselt

Maatschappelijk vastgoed

Oosterpoort Holding is 100% eigenaar van Oosterpoort Maatschappelijk Vastgoed BV. Binnen deze BV is
het ontwikkelen en beheren van het maatschappelijk vastgoed ondergebracht. In 2013 had Oosterpoort
in eigendom:

- winkelvoorziening Heumense Hof in Malden

- groepswoningen (gehuurd door Pluryn) in Breedeweg

- kantoorpand Lindestraat 25 in Beek (gehuurd door Condor)

- gezondheidscentrum/speelzaal Kerkplein in Leuth

- voorzieningenhart Groesbeek

- gezondheidscentrum Groesbeek

- de Brede School in Malden (gehuurd door Gemeente, KION)

- de Buurderij in Overasselt (zorg)

Op de TD-locatie van de Pluryn-Werkenrode Groep en de Gemeentewerf in Groesbeek heeft Oosterpoort
onder meer een medisch centrum voor eerstelijnszorg gebouwd. (bron: jaarverslag 2010).

Oosterpoort is samen met anderen betrokken bij de ontwikkeling en exploitatie van Kulturhusen in Beek
en Kekerdom. (bron: jaarverslag 2012)

Verkoop
Verkoop bestaand bezit
2010 15
2011 84
2012 84
2013 26

Bron: CFV, Oosterpoort Wooncombinatie

De verkoop van woningen in 2011 en 2012 komt voort uit het noodplan verkoop, waarmee Oosterpoort
extra kasstromen heeft gerealiseerd voor de financiering van investeringen.

5. Kwaliteit van wijken en buurten 7,0
Leefbaarheid, wijk- en buurtbeheer en aanpak overlast.
In 2012 is Oosterpoort begonnen met gebiedsgedreven werken. Gebiedsregisseurs proberen samen met
andere maatschappelijke partners om de leefbaarheid in een gebied te verbeteren en de kernen vitaal te
houden. Dit gebeurt vanuit de maatschappelijke opgave in een gebied. In 2013 waren vier
wijken/kernen aangewezen als pilotgebied voor het gebiedsgedreven werken: Beek, Berg en Dal,
Breedeweg en de Stekkenberg. In deze gebieden is samen met belanghebbenden gewerkt aan
onderzoek en het ontwikkelen van plannen. In Groesbeek Noord Is het Avonturenbos gerealiseerd.
Enkele projecten waar Oosterpoort een bijdrage levert:
. Speeleilanden Mariéndaal (burgerinitiatief ‘Het Groeske’)
. Wijkpunt en Buurtmarkt Breedeweg
. Deelname aan NL Doet
. Burendag Berg en Dal
. Kulturhusen in Beek en Kekerdom
. Inrichting openbare ruimte (Maldenseveld)
. De Speulplek, Ooij
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Geleverde prestaties op de prestatievelden
2010 tot en met 2013

Tuindag Marialaan
JOP, Avonturenbos en Voetbalschool in de Stekkenberg
Prokkel, Groesbeek

Inbraakpreventie, Bohema

Wijkschouw Kromora

Buurtpreventie in de Stekkenberg en de Mansberg

De sociaal wijkconsulenten van Oosterpoort sluiten regelmatig aan bij leefbaarheidsactiviteiten van
derden. Soms organiseren zij samen met bewoners activiteiten. Op deze manier blijft de corporatie in
contact met de wijk en houdt zij zicht op de formele en informele structuren in wijken.

. Overlastgevallen in behandeling

Zorg-/overlastgevallen in behandeling
2010 97
2011 134
2012 166
2013 144

De behandelde zorg-/overlastgevallen in 2013 betroffen:

Nadruk op overlast Aantal
Verwaarloosd tuinonderhoud (incl. achterpaden) 39
Geluidsoverlastgevallen 37
Gevallen van asociaal gedrag van bewoners/bedreiging/fraude 24
Nadruk op Zorg Aantal
Multi-probleemgevallen 15
Vervuiling/verwaarlozing 14
Verslaving 2
Psychische problematiek 4
Niet zelfredzaamheid 2
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Bijlage 6 Meetschaal

Het beoordelingskader is gebaseerd op het model voor maatschappelijke visitatie versie 5.0.
Deze versie beschrijft dat de beoordeling plaatsvindt over vier prestatievelden te weten:

1. Presteren naar Opgaven en Ambities;

2. Presteren volgens Belanghebbenden;

3. Presteren naar Vermogen;

4. Governance.

(o)) {-14 Benaming

zeer slecht

slecht

zeer onvoldoende
ruim onvoldoende
onvoldoende
voldoende

ruim voldoende
goed

zeer goed
uitmuntend

O|O(N|O|U|R|[WIN|-

-
o

Voor de beoordeling van de Ambities, Presteren naar Vermogen en Governance wordt
gebruik gemaakt van bovenstaande uniforme meetschaal met rapportcijfers van 1-10. In het
beoordelingskader is per meetpunt in woorden aangegeven wat minimaal noodzakelijk is om
een voldoende te scoren: dat is het zogenaamde ijkpunt en dat levert een 6 op. De
visitatiecommissie beoordeelt eerst of de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 voldoet.
Vervolgens beoordeelt zij in hoeverre de corporatie in positieve of negatieve zin afwijkt van
het ijkpunt (plus-/minpunten).

Dezelfde meetschaal wordt voorgelegd aan de belanghebbenden om hun beoordeling uit te
spreken.

Voor de beoordeling van Presteren naar Opgaven wordt ook bovengenoemde meetschaal
gehanteerd, waarbij in het beoordelingskader aan de cijfers als volgt een kwantificering van
de mogelijk marges is gekoppeld:

Benaming Kwantitatieve prestatie Afwijking
1 zeer slecht er is geen prestatie geleverd > -75%
2 slecht er is vrijwel geen prestatie geleverd -60% tot -75%
3 zeer onvoldoende |de prestatie is zeer aanzienlijk lager dan de opgaven -45% tot -60%
4 ruim onvoldoende |de prestatie is aanzienlijk lager dan de opgaven -30% tot -45%
5 onvoldoende de prestatie is significant lager dan de opgaven -15% tot -30%
6 voldoende de prestatie evenaart in belangrijke mate de opgaven|-5% tot -15%
7 ruim voldoende de prestatie is gelijk aan de opgaven -5% tot +5%
8 goed de prestatie overtreft de opgaven +5% tot +20%
9 zeer goed de prestatie overtreft de opgaven behoorlijk +20% tot +35%
10 uitmuntend de prestatie overtreft de opgaven aanzienlijk > +35%
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Bijlage 7 Checklist Governancecode

Bijgaande Checklist Governancecode is ingevuld door Oosterpoort d.d. 19 december 2014.

HULPINSTRUMENT EYALUATIE GOVERNANCECODE WONINGCORPORATIES (jull 2011)

Toegepasal:
Betiepunt

Uit te l2ggen
Bespreakpunl Rel;
Miat van tospessing

(ol N Rl -

In de Goverrancaceda Wonngoorporatias staan de basisregals voor goad beshmr en goed
Ioazicht beschreven. Hat Hulpinstrument Evaluatie Govemencecods Wonmgoarporsties s
getaseard op de geaclusisesrde en aangeschemte Govemancecods Woningoonoraties
ez in jull 2011 voor kaden van Asdes en de VTW van Brachl s gesonden,

Ok al hesl) hist hudpinstrument de warm van ean checkiist, de VTUW wil hismmes
nadrukkelijk niel de indrak wekken dal dan van commssanssen de Govemanoaecoode
‘Woningcorporatias kunnen hanteren als ean afvinklijst, Het allesn mechanisch comact
foepassen en ukleggen van afwijkingsn doar reden van commizsanssan B niat voldoanda
om poad governancs le bereiken, Hel gaal veoml cak om de werariwoordelhhedd van
cammikeariseen woor him eigen howling en gedrag, als ndividu binnen de oeed en als
cobactief, Good governance moel fussan da oren’ ziten; alg de cutuur an hat gedrag nist
op omde zjn, dan hebber codes weinig waards.

LUisgave: Vereniging van Toezichihowtars n Woningcodporaties (VTW)
Ontwerp! Cosns en Roesd ordwerpens hnn|:lruhk|:r= Y, Ambem

I Haleving en handhaving van de code

Uibwerii Stalus
1. Hoofdlijren govemance struchmr worden in apart hoofdsiuk in et jaanerslag
ulleengeazat. @
De acluete volledige govemancestuciuur wordi ap de weballe jeplaatst. @

2, Dpvolging en uibwerking Govermanoecode |5 aangepeven (pringips pas los' voor
lzapassing van de Seciorbrede belonimgscode bestrurders woningarporaties, de
Honareringseode Commissarissen on de ziltingstermijnen van commissasissm en

'pas toa of lag ull’ voor de overige bepalingan). ]
3 Elke varandering in da govemancestruciuur en in de naleving van de coda wordi
ter goedksunng aan de RvC voongalepd. L]
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Il. Het bastuur

11 Taask en werkwijze

I
E
&

Uitwarking

1. Het bastuur kagl voc ral ber peedkeuning voor san de RuC;

#} g volkehulsvestalike en maatscheppelide dosistellingan;

b} o= operationels en finsncithe doslstellingen;

¢) dosimategle dis noet leidan tot het realisaren van de dostlallingsn;

d) -de rendvooremanden die bl de strategee worden gehanteerd;

&l wijza van vormeing prncipes horizontale verantwoording;

fi  Indian aamwezig hel bestuursreglémeant.

e hoofdzakan hiorean worden vermedd in hel @arverslag,

2. Hel besluur legt tar poadkeuning asn de RvG voor el jaarversag, de
jmsrrekening en de begroting, slsmeds vooraf, de viloefening van stammcht in
desinamingan.

5. Het bestuur legt ten mirste de valgends majsum beshiten voorad ter goedkauring
vaar aan de Rvl:

a) hat sangmsn en verbreken van duurzame samenwerking mal een andere
rachtspersaan,

by ean woarstal tat wijziging van de sielulen,

&) ean waarshal tol ondhinding van de wonngcorporata,

d) - aangilte van fallisserment en aanyraag van surseance van betaling,

o) bedindiging van de arbeidsovensankamst van sen sanmearalijk gantal
werbnemens legelikaljd of binnen oen kort lijdsbestes;

1) ingrijpende wizging van de ameldsomstandighedan vin een aanmearalik
santal wancrames van de woningiorporatia;

) de apdrach Lot et uitvoaren van visitatie b de woningooparatie en de wige
yan uilveering en verslaglegging over de visilabk,

h} vaststelling van aan bostsingakader voor varbindmpgen of ivestaringsn

4. U badrijffevoaning tegesneden infem risicobehaarsings- en confrolesystesm is
aanwazig (in ledar geval):

A riskcoanalyaes van de operticnele e lnancddle doskstellingsn,

by een inlegresicoade, geplasist op de websibe,

o} lowaStedtszarg en zetievalustie mat bet oog op visials

di handleidingen woor ée innchting van de fmanciéle verslaggaving alsmads
de voor de opsisling daaran e volgen procedures;

&) ean syshaam ven perisdieke monitaing en Epponenng;

f) een wetsingskader (in geval van vemindingan) weann wodl vasigeleqd wele
crilera erworden gehanteard bij hel aangaan en beindigen van
werbindingen, B

gl ean toetsingshad er waarin wordt vastgalegd welke crileds warden gebanteend
i hat doen var mmesaterngen, ]

[ X NeN N B N

o

Visitatierapport Oosterpoort, Methodiek 5.0 | © Raeflex



5, In hel jpansersiag peefl hat bestuur inzicht in de imtama risicobehaarsing- &n
comrolesysiemen an de werdng hienan,

Specfiek gaal hel daarby in op de wijze waarap bel dscomenagemant an da
interna bahessng wan verbndingen, inclusie! hel sBngasn van majeune
transectes taarbinnen, & genegald,

6. Het beatuur draagt &r o0y voor dat werknarnars zonder gavaa® vaor hun
rechispositie de mogeliibeid habben & rapporieren over venmesnda
earegeimatighaden
Wermesnda onregeimatigheden die het fanctionanen van leden van hel bestuur
betreffen worden gerapporteard aan de voorzitter van de RvC,

Ot wodt gerageld in een klokkenluidarregeing die in mder gesal op de websile
wan de cofporabe wardt geplaatst.

7. Het bestuur stelteen teelsingskader voor vesbindingen alsmadse sen
footsingskader voor investenngen vast,

[ia raad wan commizsarissen leurt dess oetsngskadens goad an ziel tos op de
nalevirg van ullgangspunten herin,

A, Hal bestutr dosel 1en minste sen maal per jgar verslag aan da Rul over
werkzammhadan van de dechencommisss ex art. 16 BBSH (mat melding in hat
jmarvarslag)

B2  Rechisposilie en bezoldiging bestuur

Eringips

Hal bezakligingsbelkid 5 vasipesteld rmet inschitneming van de Seclorbrede
Belesingseode Besturdss Woningoorpoties, an met inschineming van de
tonpassalijke woi- nn regsigeying,

Ulinwerking

1. Een lid van het besiiur wordl benoamd voor aen paricde wan maximaal vier jaer

{herbenoeming s mogalijk).

D Rl besardest @arlifs hat Linclionaren van ledera bastuurdar.

[ woningoorporadie verstnekl aan de kden van het bestuur geen pessoanlijke

laningan, gerantas, an dengeflifa.

3. Hat remuneratisrappon van de Rul beval eon wersiag van de wijte waarop hel
bepordelings- en bezoldigngsbaleld In het afgelopen boolgaar in de prakiijk &
bt
Bijrorders vergeadingen aan {woormaligel bestuursleden worden in bl
remuneabisappan vermeld en lnegaeichi,

Hat remuneratierappon beval lvens sen overziahl van het baxcidigingsbalaid dat
het komande boalkjsar en da daaropyolgende jaren daor de raad wordl voarzien.

2

Visitatierapport Oosterpoort, Methodiek 5.0 | © Raeflex

[ N

77



4 Hat gyerzichl dat in hat voargaands lid is bedostd baval in elk gaval bepalingan
avar de verhauding Hesson vasie an varabele baloningscomponantan, het beleid
ten aanzen van de duur van contracian van keden van het besiuur en de
geldende opzegienT ijnen en afviosingsregaingon, overige arkeidsvooniaarden

an da regelng an financiaring van de pensicantaazaggingan, o
5, De hoofdlijnen van ket remuneratisrapport van de RvC worden in sedar geval op
de websibe van de cosponatie geplanal, &

L3 Tegensirjdige belangen en nevenfuncties beatuur

Llitwerking Statue

1. Een bestuurdar zak
a) niet n concumerts reden mel de woningoormorstia;

b} peen substantislz schenkdngen wragen of aannemen ven de corporatie
of van oen melavante desde (voar sicheell nolusia! parner, Emilie)

£l ten kaste van da woningoorporatio dercen gesn chgerechivaadigds
voordelan verschaffan;

d) peen zakeljke kansen die san de woningcorporalie foskomen benuiien
{woor siehzel indushel padnes, famiia).

2. BEen B van bet bosteur meld (potenticed) iegensirijeg belang tsestond san de
yoorzither Kyl Bn a@n de ovange isden van het besiiur en venchan asarover alle
refavante informatie. L
D Fw' G reslull buiten semwez igheld van batralkdsen Iid van het bastuur of sprake
I wan san legenslrijilig balang, L

3. Een Bd van het bosteur neemt niet deel aan de discussie en de beslulivorming
over aen odarwarp of fransacte waarbij hel lid van hel besluur (potentieel) een
tagenatrijdig belang nealt L]

4, Bealisien ot het aangaan ven Iranssctas waarbij iegenstrijdige balangan van
bl wan hat bestiur spelen behossen goedkeuring RvC enwarden

gepubliceend in het jaaverslag, L

I:I-u'guﬁjha transaclics worden gopublicesrd in het jaarverslag mﬁluarmelumg Wan

hat teganstridig belang en oelchiing. a
5. Een kd ven het besteur is niet in de vijl jsar voorafgaand aan da banoeming fol

besstuiumdesr B gewemst van de ReC van de wonlngeorporate. L
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0. Rasd van commissarissen
HL1 Taak en werkwijes

LUlikwarkine

1, D taskyerdeling van de RvC, alsmade warkwijze, zin neamebgd in aan
reglarment.

D Rvi naami in hel reglement sen passage op woor 240 amgang meat hed

hestaur an de QR

Hat reglamant is in leder geval op de wabsile van de woningcomoratie peplaatst

2. In jarstukken is verslag Rvl opgenomen, met verslag werdeaambedan in het
boekisar en de spacifieke opgeven en vermeldingen dis de begalingsn van de
Govemancerods veslangsn.

3, Van ek [k van de RvC wordt In hel verslag ven ReG opgeve gedaan van:

a) peslacht

b} leaftid;

€] hoofdlunclia,

d) nevenknclies veor 2over deze relevant ziln voor de venailling van de tsak als
el war de rasd van commissarissen, waatander inieder geval andens
ioezichthaudenda taken,

&) fijdstp van eersta banceming en eventuaal harbenocaming;

11 de lopends lermin waanoor hif is benoemd, )

g} nal ldmastschap van ean kemcommisess van de Ry,

h) de vasistelling of het lid orafhankelijk &=

4, Bijfrequent afwezig Tin by vergaderingen worden leden Ry daarop
aanpesproken.

5. Eenlid van da RyC weed! iussenlids & bij orvoldosnde funcliorenan, structunata
crverenkbas s ven belangen of wanness dif anderszing naar hat cordesd van
da Rvi s gebaden,

6, Hat tpazichl van da RviC op het bastuur armvat in iedar gewval
a) de realisalis van da doskisllingan;

b) de sirategle en e raico's verbonden aan de activiteiten;

¢} de opzel an de werking van de infems recobeheersing- er controlesysiamean,

d) het keiadiletstebed,

2] de kwalilit van de maatschappelifke vemnhvoarding,

fy  hat financiss vemslegpevingprocas;

g1 da naleving van toepaseelje wal- en ragalgoving,

h) het nskkomanagernent en de inlame behearsing van verbindingen.

7. De RuC bespreskl ken minsle senmaal par far bullen aamseziibeid ven het
bestuur zowel 2ijn eigen ncionanan ats dat van de ndiiduels leden van da Rl
en da conchisias die hersan maeten wordan werbonde
Dt R vraagt hignoe uitdrukkedijk de visi van hel besiuer,

Tewens worden het gewanste profied en de samenstalling an competentie van de

RwC baspraken alsmede de conclusies die hiersan mosten woden verbonden,
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D2 Ryl bepreekt len minste eermsal ger @ar buiten aamsezigheid wan hal

bastuur zowe| het funclioneten van hat bestuur als collega als daf van de

mdividuele jedan van het bestuur, en de concugies die hieraar moaten waerden

verbanden en bacpraekt deze conclusie ned hel beasiuur en de besluurders @
f. D Rvs en de indwiduale leden hebben son sigen verantwooralikheid om van

et beshuur en de extema accouniant de informatie b verlangen die de Ryl

bahoeft om 25 teak als loezizhthoudend argean goed be kunnen wicslenan, @

.2 Onafhankelijkhaid

Llitwarking Hlintug

1. De Rv waski srvaar dal d& van de leden RvC naar zin cordes! in farmele Zn
onathankalijk zijn. a
D FvC rmaak! hiervan malding in bt jaareersleg. ]

2. D Rv alell tan asszien van jadem commissadis vast of d82e in sen zodanige
rafatia tol de componatie slaat of heeft gestaan dat hij in formee 2in nlet gaacht
kan warden onafhar kefijk e zijn, waarkg g2 By lan minsie de hiemonider
gencende onefhankelikheidariteria in zip beoardeling batrakt, De
verartwoordel|khaid voor een onafhankedjle en kritlsche bijdrage aan te
hesluftwarming birnen da By rust ook op commissanssen wairvan de RvC
vaststalt dal xij in formele zin niet anathankedijk zijn, Bedaelos
athankalgchedScme i 2in dal nel berokken Id van & Ry, can wel zljn
echtganool, geregisreenie partnar of een anders levansgezal, pleaghnd of
Iteeadd- of aanvenwan tol in de tweede graad:
) i cee viff jasr voaraigeande aan de benosming werknemerdd van hed bastuur
van de woningoerporatiaiaan haar geliesrda rachtsparsonen & geweest L]
by een parsoonlijka financitle wergoeding van de wonngoosparatieiaan hisss
peliearda rachtssersoon anbvang!, andes dan deé veroedng voar da alk lid
veen g vl vemichts werszaasmhedan en voar zover zj niet past in de
normale viloefening van bednjf,
bestuurshid i wan een vennoolschapirechispersoon wiain 20 §d van et
bestur van de waningsorpormalle Bd van de Rl is;
In-da viff jaar voerafgannd man de benseming aen batangrike zakelike ekt
mel de woningeorporatisdsan haar gelisende rechispesooa heafi gahed
Dassanderwardl in ledar gavel bagrepen hel geval dal de commissans of sen
kanloor waarvan hi| aandeslhoudar, vennoal, medewerker of advisaur s, is
opgabraden als adviseur van de woningoomparatie an het gaval dat de
commissans bastuurdar of medewarker i van ean banknsieling waenmea de
waningcomporatiz ean dukizame en signilicante relatie ondarboudi, a
licl ks wan da gemeanteraad of Provinciale Staten van ean gemeenie of
prowing s wasr £e woningoorporatio fefeli werdkcsaam is dan wal i disnst is
van ean sodanige pemesnta of provincin en feilelif belrokken by
yolkshuigvest nceaangeleganhadan; ®

[

d

-]
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f|  werkzsam is bij ket ministens waaronder da zong voor de valkshulsvesting

ressonieer, of bi het Cantraal Fonds woor de Wolkshuigwasfing, hat

‘Wiearbomgfonds Sociele Woningbouw of voor de valkshuisvesling refewvania

pelangenbehartgingsorganisaties en feibelljk bebrokken s ki

welishuisvastingaanpehepgenied e

lid is wan het managemend, het bestuur of de By van een soningoorporatie

die binnen hatzolfde warkgabied workzaam &

aandalan houdt, of bestuurder of cormmisaarts van een rechispersoon s dia

aandalan howsd, ineen aan de waningeorporatie gelieerde vennootecheg, of

vennoot is dan wal bestuurder of commissans is van een vemnaal in esn

confraciuesh vennootschap waarin ook de waningeorparatio wennool &

Il gedurende da veorgaande twaall maanden tijdelik heeft vaorzien in hel
bastuur bij belet en ontstantanis van beshuurdars.

1.3 Deskundigheid en samansialiing

Ulitweriging

1. Da RvC sielt @=n profielechets op voor zijn amvang en samenstalling
De profielschets is elgermean veroighesr gesteld en s in leder gaval op da
webslle geplastst,
In de profielschats wordt ingegaan op de voor de weningeonsalie ralevanhs

papastnn van diversieit nods samenatelling von de PG en word) warrmeld walle:

concrete kwalitalieve en kwanliatieve doalstelingen de Rv: ten sanzign van
dwersiiait hanteerl

Yaor zover de beslaande sibiatie afwijkt van de doststalling legl de R hieraver

veranbwoardig af in bhed panerslag en geell b lauvens san opwelke lernin hij

veryachi de doslsteilng t& reafsonon,

D lnden van de RvC wordan op openbane wijios gewanen,

Minimaal &én lid RvC heafl envaring in wolkshuisveslingsaangelaganhedan,

Minimeal &én lid RvC ke een pogensemde financies| expert.

4. Alle commissariasen volgen ra banoeming esn infroductisprograming over
algemens: financifle e juidsche zaken, de financitle verslaggeying doar de
woningeomporate, de spacifivks aspacien die aigan zim aan de batrellands

e

comparate an haar activilallen en de verantwoordaliichadan van een commeEsarts

Die Rl beoardeall [marlijkes op welke anderdelen leden van de RvC gedurenda
hun banssmingapearde bahoele hebben aan nadere introducte of oplelding.

5. Een lid van de RyC Ban masimsd twes mdsl voor sen periode wan vier jsas 2iiting

hebban n de ReG

6. De Rvl heafl een rooster van aftreden om zoveal mogalijk te woorkaman dat veel

taden van de AvC fegeidik aftradan.
Hat ropster van allvaden wordl in ledes geval op de welsile ven de
weninpoaiporale ganlasis),
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L4 Rol van de voorzitler van de raad van commissariasan

Slatus
1. De voorzilter van de RwC zet er op toa dat
4} da beden van de v tidig de informatie onfvangen dia rocig is voor de goade
uitcefening van hun taak; L]
B vokkoende lijd besiaal voor de beraadalaging en basluilvonning door de Rel: L
c) dacommissies wan de Ryl naar beharen functioneren; L]
d) da beden van hed basiuwer en de ledan van de RvG ten msle jaardijs warden
beoordeeld ap lun lunclianenen;, L]
&) de conbaclen van de Beic mel hat bestuur en ondememingsread naar behoren
wisilaper, L]
f) de commissarissen hun mtradustie- en cplekings- of trainings programma
wolgar; @
2, De vooszilter van o2 RuC lg gaan voormalig bestuurder van de woningcomparatie. L]
.5 Samaenstalling en rol van twee kerncomimissies van de raad van
commissarissen
Llibwieriing Shagus

1, De R st voor indem commissia een reglement op. Het reglement geef asn

wat de rolen varantsoordefijkheid van de batreflende commissie s, haar

samensieling an opwella wiza zij haar taak vitsafant, L)
2. De RvC vermekdt in nel jganeniag 9a samenstelling van de afconderijs

cammissies, kel aaral vargadenngen van de commissias, alsmada da

belangrijksie onderverpen die aan de cde 2n gekamen. L]
3. DeRvC ontvangt van elk van de commissies sen werskag van de baraadslagingen

&n bevindngen. &

AudibrominiEss
4, Do addilcormmissin deht mch in eder gaval op et oezicht op het bestuur ten
BEnzen van
8) dewarking van ca niema rsicobohaomsings- en contol T, VeaATondar
het 1oezieht op de naleving van de relevante wel- en maelgeving an hel
leazichl ap de warking van de inlegrieiicods; L]
by de fnancidle inlematisverschalling (kauze ven sccountingooloies, oepassing
£n heomdeling vam efectsn van meuwe regels, prognases. week van in- en
mxbema acooantants fer zake, abal;
c} denalkving van apnhavelingen &n opvoling van opmerkingen van in-en
exiEme accountants;
dj de woorgeschrevan fmancidle mformatioverschadffing aan de exhirme:
letziciboader, ®
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De suditsommiszie & het eerste asnspeaekpunt van de externs sccountant
wannesr dexe snracalmatighedan constatesn in de inhoid van de financiéls
barichban of in de gevolgde procedures ban behosve van de fnancisle
werslaggeving.

. Het waorzitterschap ean de audileormenisaie wordt nsat vanmid door sen voormelg

il wan het bestuur van de wonngoarporafie.

. an de audicommezaie maakt tan minste een fmancieel expen deel uil.
. Do audicommissie bepaall of en wannesar da voorzitter, hed lid van het besbiur

veranbwoardelijk voor financiEe zaken entof da axiame accournant bi| de
vergadering ven de commssie anmyezia 2ijn,

D= awdicommizsie overlegt zo vaek als zij dil noodzakelljk sch, doch en minsie
eanaal per jasr buiten sanwezighoif van kden van het bestuur met de exlerns:
sccountsnl, pRee 005 iaan ofeled) premqebsl

Eslache- an remimeraliecommissie
10, De salactle- &n remeneraliccommissie heelt in ledar geval da yolgande laken:

) hel doen van een vooratal voor salectecibens en banoemhgaprocadure
irceakie de ledan van de AvG an laden van het bestuur,

b} het doen van e voaraiel waar een profisischels van de Rel;

£} hel werven, selectoran en voardragen van leden van de Rl ler benoeming
doar de RvC;

d) het doen van e voorsiel aan de RvC betrelfende hel le wenen
begokfigingsbe s

al el doan van e voorslsl Inzake de bazaldigng van de individiszle leden van
het bastuur tar vasisteling door de RyG;

f}  het cpemakean van het mmuneratissappont,

11, Het voorzieschap van de salectie- an remunerabecomenissie wordt nlel vand

door pen voormalg B van el bastuur.

L6 Tegenstripdige balangan

Een lid van da Ry melit een (polsntieal) tagenstrijsg belang temland aan de
woorzitlar en gan de avesige leden van de FvG an verschaft dasrover ale
relevanta infmmatie. De vl besluil builen aarwezighald van batrokiken ld of
aprake & ven een tegenstrijig belang,

Ean lid van de Ryl nesmi niet desl san do discussie en de besluvarming over
san ondenwerp of tranesctie wearki] het B (potenties!) een tecenatridig talang
Iaafl.

. Baslustzn ot het aangaan van lransactes waarby tagensinjdige belangen van

ledien wan da RvC soalon behosven goeadkeunng van de Rvi,
Dergei ke ransacies worden gepubliceand in het [aarversiag met vermekding van
hed tegenstnjdig belang en toelichting,
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d. Het reglement van de RvC beval regels ten asnzen van de omgang mat

[posentisad) legenstndige belangan bij leden van het bestuur, ledan wan de RvC

e de exberme accourlanl in ielabe (ol de woningeorporate, envoor wealle

fransactiss goedkeuting van de By nodig is. @
% Een gecelegenrd lidvan de Bl & sen lid mel een bijzondenes @ek De delagalis

kan niel verder gaan den de faken die de RvC 2elf heaft en ormuat niat het

besturan van da waningoorporalia: 21 streit 1ot intensiever toezicht en advies en

mesi peregeld ovadeg rmel hel bestio (o]

Do delsgatio & steckds van lijdelike aond, a
6. Hel ld van de RwiC dat tijdalijk voorziet in hal besuur by belat en anlslemens van

fadan van hat bestuur teadt voor daze penode uit da RvC om de bestuurstaak op

zich e nemen. Q

LT Beroldiging raad van commissarissen

Erinipe Stalus
De RuC sisl de beeoldiging van de leden ven de RuC vast mel inachineaning van de

Honomerngseods Cormmissanissen van de YT,

D bazokdiging van ean lid van da RviC i niel athankadjk van de resultaben van de
woningcarporatie.

e oelchling op de jsesekening beval In leder geval mformatie ower de hoogie en
8 BIFLSRIUE wEn 08 Dezaldiging van de indniciele eden van de A,

i ;
1, [wwoningoorporadla varstredd aan da lden van de Rel geen persoonijke
leningan of garantas, L]

Iv. D audit van de fnanckde verslaggeving an de positio van de interne
cantrof functhe en van de externe accountant

IA Finansiéde vrslaggeving

Uiteerking Sliatiz
1. Het opstellan en de pubdizatie van het jaarverslag, de jaarmkening an andene

financidle berektan die worden gepubliceerd vargen zorguuldips niema

preceduies. De BRuC houd! loezeii ap het volgen van deze procedures. L]
2. De Rul beoordesl of en hoe de exleme accountant wardi babokkan bi) de

inhoud en pablicate van inanciike befciien, andens dan de jaarrekenng, ®
3. Hat bestuur is veranswoordalijk voor het installen en hendhayen van infema

procedurss de enrvear zorgen dat alle belangrijke financatls nfarmatie bij hel

bestuur bakend (g, zodat de fijdigheid, volledigheld an juistheid van de irtarne an

mxbeme inancidls vemlaggeving worden gewaarborgd (inalusiel dealnemingen. L 2
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Da Ry houdt toezichl op de Inslelling &n handhaving van deza mterne
procedunas

V.2 Rol, benosming, beloning an becordaling van het functionsren van de
oxterne accowntent,

Ulitwerking

1. De exteme accourtan kan ovar zin verklaring omirent de getiowhaid van de
jarrekening worden beviasgd door de Rv0,

2. Het bastuur an de audicommissie mpponenen @arfjks afzonderijk aen de RuC
auer da onbwikkalingen in ge relatie met de extams sccountant, waarandar in hel
bljzonder zijn onafhankskjkhsid {med inbegrip ven de wensaljknsid van het
verichien van nigt-controlessizaambaten woor de wonngoaporatie vericht
daar helssifle kamoor). Mede op grond heean bepaalt de FyC zijn benoeming
i een exlarmes asoauntant.

3. De axteme sccountant word! benosmd voor een periode van maximanl var jaar
waarhl] hertanoaming telkens voor pen peradi van rrasimsalvier jaar kan
paatavindan. Redwembaic
Het bastuur an de sadilcommizssis mekaen pdet fan minste senmaal i de vier jaar
2an grondige benordeling van het functisneren van de exteme accoundan nde
divemne entitaitan ar capacitesten waarnn de exteme acopuntart fungeart.

D& beoardelng wordl besproken in de RvG
De Ryl maakt van xijn bedangrijkste bevindngen melding in bt jaarvarsiag van
die Woningoorporatie.

4, Dinopdrachiverknir g tof én de bezaldiging van het uitwosnzn wan nial.
confrolewenzaamhadan door de exteme accountant worden, 18 avadeg met hel
bestiur, goedgakeurd doar de Rwl

V.3 Intarne controb ‘unetie

Llitaesking
1, De exdems accounant an de auditcormmissia worden balsakien bl et opetelan

wan hel werkplan ven de inferne accountant. Zi nemen ool kennis van de
hewirdingen van de inteme acoountant c.q. coniroller. De RvC bacardeed of &n in
hoavome e esterns acoountent wardl gavraagd zZijn Bevindingen ler take asn de
R te repmartaran.
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V.4 Relatle an communicatie van de extarns acoouniant met de organaen vn
de woningoorpamatie

Lliiwerking

1, Het vesslag van de exteme accountant inpavalge arlikel 230 i 4 B beval
datpene wat do axeme accountant met betreicking tod de conbala van da
|marrakaning en do daaraan geselatzente controles onder de sandecht van et
bestuur en de By G wi brangen [ ]

Diaarki koman kea mineta de voigends anderwarpen aan de onde:

# Mat betrokking b de accountantsconirole!

«  Informatia over ssken die van belsng zijn voor de becardebng wan de
anafhankelifcheid wan de extema accountant, L]
« informatie over de gang van zaken tidens da conbiobs sl ook da
samarwenkisg met inteme accountants an avantuee| aidess exlams
aceounlams, dizcussiepunten med hel besiuur, een ayerzicht van nlat
mangepasle Somecties, S ]

B #ael betreliking 3t de financigle cijfers:

«  Anahyses van onbwikkelngen van het varmogen en resultaat, dia niet in te
plibdcenen ciffers voorkamsn an die naar de maning v de extema
accountant Widrapen san hat inzicht in de fnancigle posilio en resullaten
van do woningearponatia; L

s Cormmentear op da verwerking van esnmalige posken, de aeffectan van
gahaitingen an oo wijze wanrop deze 101 stand Z Qeiarmen, 06 keuzr
van aceou ngpalicies wanneer ook andere keuzes miogekk waren,
alsmede bijponclene effecten als gevely daarvan,

o Cpmorkinges over de kyakesi van progneses en budgeton,

C he betrakiong ot do werking van de inteme risicobelieersngs- an
comrelesyatamen (iInclssef belroswbaarheld en confmulisl van de
geautamatissende gegevensvenaerking) en de kwalibed van de Rleme
imformalisvooziening:

« erbatarpumien, geconsiaiearnda lsemben on kealileits beoardelingen; °
«  Opmeringan over bedrekgngen en risice’s voar de woningeorparatic en
tle wifze waarop daarover In te puticaren gegewens gerapporaand dis

b wardan, ]
+  Maleying van statuten, metralies, regelgaving, vareistn van suleme
toezichihougare, alo, [
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V. Maatschappalijke verantaoording en baleidsheinvioeding door
belanghebbendan

WA Belanghohbendan bi visie, beleid, missie en doelstellingsn

Uitwesrking Slatus
1. Het bestuur belrekd de in 240 egen relevanta belanghebbanden bij bet beled en

onderzoekl pericdiek of zij nog wel met de meest relavents balanghebbendeon in
gasprek . &
2. Het beatuur maakd i zip versntwoording zichibaar mel wie en hos &
pelanghebbendendialong is gevoand an tol welke sanpassings in bai belexd de
dialocg sanlelding haeft gegeven.
1. Het bestuur veranbwoordt zich hiemver aan de R

V.2 Visilatie

Eripgips Stalus
D wonsngrorporatie ksl Zich eens per viar @ar visieren. L]

Uiweaking
1. Vismalie heet Detiekking op het volkshusyessssjk en magischappalllk presssmen,

op da wize waarce belanghebberden in de gelegenhaid 2ijn gaateld invioad ult ta
oafenan op hel baled en op de lwalitet van de governance. -
2. Het visilgtarspport, alsmede hat standpunt terzake van bestir en RuC, worden
op de websile van d2 waningeorporatie geplastst.
3. Hat vsitaliermppot word! bespraken in het ovedag met balanghebbenden op
basis van hal standpunt van bestinis en de Ryl
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Bijlage 8 Position paper

Oosterpoort

Position paper Oosterpoort 2014

Wie is Oosterpoort?
Oosterpoort is een woningcorporatie met bijna 5000 woningen in drie verschillende gemeenten ten
oosten en zuiden van de stad Nijmegen. Oosterpoort is de enige corporatie in de drie gemeenten.

Missie

Oosterpoort heeft in de periode medio 2010 tot medio 2014 te maken gehad met twee
ondernemingsplannen. De missie van Oosterpoort in deze afgelopen 4 jaar nagenoeg hetzelfde
gebleven:

Oosterpoort is een maatschappijgedreven corporatie die zorgt voor goed en betaalbaar wonen.
Waar betrokken medewerkers samen met (maatschappelijke) partners werken aan vitale kernen.

Voor ons betekent dit:
Wij zijn een woningcorporatie die vanuit gedrevenheid maatschappelijke prestaties levert. In
regelmatige dialoog met onze klanten en stakeholders definiéren we onze maatschappelijke
opgave en organiseren we een bijpassende aanpak.
We leggen periodiek verantwoording af aan de buitenwereld over ons beleid en onze
prestaties.
Onze oriéntatie op de samenleving is breed en kan per gebied verschillen. De brede
klantvraag bepaalt onze opgave, ons doen en laten.
Typische uitingen van ons maatschappelijk ondernemerschap zijn: meebewegen met de
veranderende maatschappij en creativiteit in het zoeken van oplossingen voor uiteenlopende
en urgente klantvragen.

Oosterpoort zit nog midden in een ontwikkeling van vastgoedgedreven naar maatschappijgedreven
organisatie. Bij deze ontwikkeling horen andere strategische en beleidsmatige keuzes. Bij het
maken van deze keuzes staat voorop dat zij klantgedreven moeten zijn, dit waar mogelijk gebeurd
in co-creatie en Oosterpoort de regierol pakt waar anderen beter kunnen. Bij alle dingen die wij
doen, is het voor Oosterpoort belangrijk dat dit op een eerlijke, transparante, duidelijke en
verantwoordelijke wijze gebeurd.

Organisatie in transitie

Oosterpoort is een organisatie in transitie. Op alle vlakken zijn wij in beweging. We leggen meer
focus op specifieke doelgroepen, bijvoorbeeld degene die minder zelfredzaam zijn. We bieden de
verschillende doelgroepen een passende oplossing.Dit is bijvoorbeeld zichtbaar in onze
wijkenaanpak. Niet voor elke wijk een zelfde oplossing, maar een oplossing die aansluit op de
wensen van de bewoners. Verder is zichtbaar dat we de vastgoedontwikkeling aan het afbouwen
zijn en daarvoor in de plaats een duidelijke regierol aan het ontstaan is. Deze is het duidelijkst
zichtbaar in onze ketensamenwerking. De regierol en co-creatie laat zich ook duidelijk zien in
thema’s die in de gemeenten spelen, waar Oosterpoort met meerdere partijen om tafel zit. Als
Oosterpoort een bijdrage levert aan het gezamenlijk oplossen van deze opgave, zit daar altijd een
element in dat belangrijk is voor onze (toekomstige) klanten en het domein wonen en leefomgeving
raakt. Wij maken duidelijke afspraken over wat we wel en niet doen en leggen deze vast.
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Maatschappelijke opgave en onze bijdrage
Zoals gezegd, Oosterpoort is in beweging. Wij zien deze beweging ook in de maatschappij
ontstaan. Om duidelijk te maken wat onze bijdrage aan de maatschappelijke opgave is, ordenen
we langs drie lijnen, namelijk:

1. Waar voor wie welke woningen;

2. Kwaliteit van het bezit;

3. Woonlasten-betaalbaarheid.

Waar voor wie welke woningen

Op basis van woningmarktanalyse hebben wij geconstateerd dat het belangrijk is dat de focus
verlegd wordt van het denken in afzonderlijke gemeenten naar een regionale setting. Daarnaast is
in de ruimtelijke ringen rond Nijmegen sprake van zowel groei, stabilisatie als krimp in kernen en
wijken. Onze bijdrage richt zich nu op het afmaken van lopende projecten. Daarnaast gaan wij de
discussie aan met de gemeenten over invulling van andere locaties. In de kernen waar sprake is
van krimp, brengen we onze voorraad woningen terug via verkoop. Daarnaast kijken we wat we
aan vastgoed kunnen ontwikkelen in de kernen waar sprake is van groei.

Maatschappelijk gezien is een grote ontwikkeling gaande rondom het thema wonen/welzijn/zorg.
De gemiddelde leeftijd van onze huurders is 60 jaar. Daarnaast wonen in onze kernen relatief veel
mensen intramuraal, die straks meer moeten gaan extramuraliseren. Oosterpoort is met
zorginstellingen en gemeenten in gesprek, om aard en omvang (in regionale context) te bepalen.
Onze bijdrage is gericht op meer aandacht voor huurders met beperktere zelfredzaamheid.

Bij lopende projecten ligt de focus vooral op woningen voor starters en gezinnen. Logisch omdat
deze projecten zijn ontwikkeld in een tijd die werd ingezet op het terugdringen van het regionaal
woningtekort. Deze tijd is voorbij en door de extramuralisering ontstaan andere vragen. Deze
vragen zijn nog niet concreet. We zijn in gesprek met zorginstellingen en gemeenten om antwoord
te krijgen op de bijdrage die Oosterpoort hieraan kan leveren.

Kwaliteit van het bezit

De kwaliteit van ons bezit is op peil. Wij hebben geconstateerd dat we te weinig financiéle ruimte
hebben om op lange termijn het bezit op peil te houden en de noodzakelijke investeringen te
blijven doen. We zijn gaan zoeken naar een oplossing die ervoor zorgt dat we de kwaliteit op peil
houden, maar dan tegen lagere kosten. We hebben een start gemaakt met het denken in een
aanpak die uitgaat van de totale levenscyclus van een woning. Dit doen wij samen met
ketenpartners. Doel van deze ketensamenwerking is een kostenreductie van 20% voor de aanpak
van ons bezit, maar wel met dezelfde kwaliteit.

Woonlasten — betaalbaarheid

Oosterpoort heeft altijd een relatief laag huurniveau gehad: maximaal 62% van de maximaal
redelijke huurprijs. De afgelopen jaren (2010-2012) is dit gewenst huurniveau opgehoogd naar
uiteindelijk 72%. Met de invoering van de hoge jaarlijkse huurverhogingen, stijgt het huurniveau
substantieel. Door allerlei andere (overheids)maatregelen en bijvoorbeeld oplopende werkloosheid
ontstaan bij huurders steeds meer betaalbaarheidsproblemen. Omdat wij en onze klanten
betaalbaarheid belangrijk vinden zijn wij gestart met gesprekken over betaalbaarheid met onze
huurdersbelangenorganisaties.

Behalve een betaalbare huur, zijn ook de woonlasten een maatschappelijke discussie. Een thema
hieruit zijn de energiekosten. 60% van het bezit van Oosterpoort heeft een label op C-niveau. Dit
vinden wij niet voldoende. We hebben de ambitie om in 2020 ons bezit op B-niveau te hebben.
Behalve individuele woningen op een goed energieniveau te brengen, proberen wij meer te doen.
Zonnepanelen op bijvoorbeeld appartementencomplexen om zo de gezamenlijke energiekosten
van de lift omlaag te brengen. En wij kijken of wij kunnen aansluiten bij een landelijk initiatief om
woningen energieneutraal op te knappen.
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Ambitie’s
Onze ambities zijn kort maar krachtig:
- klantgedreven (we kennen de klant beter en we leveren een passender aanbod)
- we werken mee aan leefbaardere wijken en kernen
- we werken samen met stakeholders aan het oplossen van problemen van onze
(huurders)categorie
- gezonde(re) organisatie

Klantgedreven

Wij richten ons primair op de doelgroep die minder zelfredzaam is en/of een inkomen heeft tot
ongeveer €34.000,-. Om de klant beter te leren kennen, onderzoeken we op diverse gebieden wat
wensen en behoeften zijn. Om vervolgens met een dienst, product en/of aanbod te komen dat
aansluit op deze wensen en behoeften.

Leefbaardere wijken en kernen

Om de leefbaarheid te verbeteren zijn we actief in de wijken en kernen. Op initiatief van bewoners,
stakeholders of van onszelf gaan we aan de slag of faciliteren wij. Wij brengen in kaart wat de
wensen van onze klanten zijn voor een leefbare omgeving en stimuleren samen met partners de
bewoners om deze wensen te realiseren.

Samenwerken

Oosterpoort gaat intensief de dialoog aan met stakeholders, huurdersorganisaties en onze klanten.
Samen definiéren wij onze maatschappelijke opgave. Als Oosterpoort een bijdrage levert aan het
gezamenlijk oplossen van deze opgave, zit daar altijd een element in dat belangrijk is voor onze
(toekomstige) klanten en het domein wonen en leefomgeving raakt. Wij maken duidelijke afspraken
over wat we wel en niet doen en leggen deze vast.

Gezonde(re) organisatie

Oosterpoort kijkt kritisch naar de bedrijfsvoering en financiéle mogelijkheden. Oosterpoort maakt
moeilijke keuzes, gedwongen door overheidsheffingen. Wij maken deze keuzes met als doel om
op langere termijn onze klanten nog steeds een goede en betaalbare woning te kunnen bieden in
een omgeving waar het prettig wonen is.

Oosterpoort heeft naast de Stichting ook onderdelen ondergebracht in een Holding. Oosterpoort
had een uitgebreid businessplan voor de Holding. Deze ambities zijn de afgelopen jaren bijgesteld
tot in 2013 voorlopige conclusies zijn getrokken om de Holding te ontmantelen. De uitwerking
hiervan hangt af van de besluitvorming in de aankomende novelle.

Financiéle mogelijkheden

In 2011 hebben wij geconstateerd dat als wij ons uitgavenpatroon op dezelfde wijze zouden
voortzetten, dit op lange termijn voor een onhoudbare situatie zou zorgen. Dit heeft geleid tot het
on hold zetten van diverse projecten, de start van de ontwikkeling van ketensamenwerking en een
intensivering van onze verkoopportefedille.

De druk op onze financién is groot, dankzij onze ambities en de heffingen en belastingmaatregelen
vanuit Den Haag. Voortdurend blijven wij kijken wat onze mogelijkheden zijn. Wij vinden het
belangrijk om flexibel genoeg te blijven om in te kunnen spelen op de maatschappelijke opgaves.
Dit organiseren wij door vooraf aan de meerjarenonderhoudsbegroting een kadernota te maken,
die ingaat op de inhoudelijke opgaves. Om daarna een goede afweging te maken tussen inhoud en
geld.

Daarnaast houden wij ons verdienmodel tegen het licht. De eerste fase, sessie met experts, zijn
voorbij. Komende tijd gaan wij benutten om te komen tot besluitvorming.
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Governance

Oosterpoort volgt de Governancecode Woningcorporaties. Als we afwijken, leggen wij dit uit. De
Raad van Toezicht heeft de afgelopen jaren een stevige professionaliseringsslag gemaakt. De
Raad bestaat uit mensen met veel kennis en ervaring, is kleiner geworden en slagvaardiger. Ze
zijn kritisch naar het bestuur en hebben een luisterend oor bij de Ondernemingsraad en
Huurdersbelangenorganisaties.

Leerdoelen en specifieke wensen
We laten ons voor de tweede keer visiteren. We zijn benieuwd en nieuwsgierig of onze externe
omgeving:

- vooruitgang ziet in onze ontwikkeling naar een maatschappelijke organisatie;

- of wij de ambities waarmaken en doen wat we beloven;

- wij een betrouwbare partner zijn, waarop zij kunnen rekenen;

- wij voldoende duidelijk aangeven wat onze (on)mogelijkheden zijn.

Wij zijn benieuwd wat de visitatiecommissie ons mee kan geven naar de toekomst.
Groesbeek, september 2014
Eugene Janssen

Directeur-bestuurder
Oosterpoort
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