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Resultaten tot vandaag

Ondernemingsplan 2006 - 2010

In november 2005 presenteerde WoonGenoot haar ondernemingsplan voor de jaren
20067 2010. Een document vol ambitie en activiteiten. Over de vertrekpunten en de
beoogde resultaten hebben wij indertijd overleg gevoerd met onze belanghouders;
Gemeente Nijmegen, collega-corporaties, maatschappelijke organisaties, instellingen
voor zorg en welzijn, politie, zakelijke partners. En uiteraard met onze bewoners!

Deze ambities werden onderdeel van onze jaarplannen en hebben we vertaald in
doelstellingen en prestaties, om dezen vervolgens te volgen via een prestatiemonitor.

Wat is hiervan uiteindelijk terecht gekomen?

Bouwen
Voornemen:

Gerealiseerd:

Wonen
Voornemen:

Gerealiseerd:

Voornemen:

Gerealiseerd:

Wijken
Voornemen:

Gerealiseerd:

Bouw van 150 woningen waarvan 60% onder de huurtoeslaggrens.
Totaal 96 woningen, waarvan 78% onder de huurtoeslaggrens, 71
woningen in aanbouw, waarvan 93% onder de gestelde huurgrens.

Bouwen voor en verhuur aan kwetsbare groepen (dak/thuislozen, ex
gedetineerden, mensen met fysieke/verstandelijke beperking.
Gemiddeld 15 nieuwe of vrijkomende woningen per jaar ingezet voor
wonen met begeleiding plus 10 woningen voor statushouders.
Helaas is het project voor zelfstandig wonen van voormalige
daklozen in de MaasWaal niet doorgegaan.

Aandacht voor starters op de woningmarkt en verhuur aan minima.
Minimaal 30% per jaar toegewezen aan starters. Gemiddeld 60%
toegewezen aan mensen met lagere inkomens.

Extra inzet op welzijn en leefbaarheid in buurten en wijken.
Uitvoering van WijkActiePlan voor de Vogelaarwijk Hatert. Voor
deze wijk worden de resultaten geévalueerd.

Uitvoering van de Intentieovereenkomst voor de wijk Aldenhof. De
verbetering van het sociaal leefklimaat zet zich verder door.
Uitvoeren van het Wijkaanpakplan voor Leuvensbroek. De aanpak
levert succes op, de sociale cohesie herstelt zich snel.



Resultaten tot vandaag

Zorg en welzijn
Voornemen:

Gerealiseerd:

Voornemen:
Gerealiseerd:

Voornemen:

Gerealiseerd:

Voornemen:
Gerealiseerd:

Ondernemingsplan 2006 - 2010

Sloop en nieuwbouw van woonzorgcentrum met zorgpaviljoen en
voorzieningen.

Gemeente en WoonGenoot zijn niet tot overeenstemming gekomen.
Gemeenteraad heeft standpunt dat bestaande centrum
gehandhaafd blijft. Inmiddels overleg over revitalisering en bouw van
extra (zorg)appartementen met een paviljoen voor 2¢ lijnszorg.

Langer zelfstandig wonen.

Mantelzorg en buurthulp.

Toegankelijkheid van woningen verbeteren.

Liftbijplaatsing flatgebouwen Lankforst.

Scootermobielstallingen uitgebreid.

Uitbreiden van de recreatieruimte in de Meiberg is niet gerealiseerd.
In overleg met de gemeente zal voor eind 2010 een plan worden
ingediend zodat medio 2011 met de uitbreiding kan worden gestart.

Verbeteren leefklimaat in wijken, oplossen van sociale problematiek
achter de voordeur, aanpak woonfraude en drugsgebruik/dealen.
Inzet van Meldpunt Bijzondere Zorg (GGD), buurtbemiddeling,
aanpak van woonfraude, schuldhulpverlening.

Inzet van wijkteams in Dukenburg, Lindenholt, Hatert en Heseveld.
Actie ondernemen op basis van overlastmeldingen.

Thuis bezoeken van overlastveroorzakende jongeren.

Jongeren toe leiden naar sportverenigingen (kop dicht, voetballen!).

Kansen bevorderen op gebied van werk en inkomen.
Werkervaringsplaatsen aanbieden aan mensen met een fysieke of
verstandelijke beperking.

In samenwerking met BORN en SchildersCool werkervarings-
plaatsen regelen in onderhoud en nieuwbouw.

In samenwerking met Helicom Groenschool werkervaring regelen
voor tuinonderhoud Hatert.

Participeren in het werkactiecentrum in Hatert in het kader van het
WijkActiePlan.
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Duurzaamheid en milieu

Voornemen: Terugdringen van energieverbruik en verlagen van woonlasten.

Gerealiseerd: Aan het einde van het tijdvak van het ondernemingsplan heeft
WoonGenoot geen woningen meer met een F of G-label.
Geregeld verstrekken van informatie om het bewust zijn van
energieverbruik te bevorderen.
Forse investeringen in het bestaand woningbezit.
Energiebesparende maatregelen in gemeenschappelijke ruimten,
zoals trappenhuizen, galerijen.

Luisteren naar onze bewoners

Voornemen: Bewoners zijn de belangrijkste belanghouders voor WoonGenoot.

Gerealiseerd: Structureel overleg met bestuur en leden van huurdersvereniging
OMSLAG op corporatieniveau. Veelvuldig overleg met wijkraden,
buurtcommissies, bewonersraden, et cetera. Bewoners betrekken bij
beheer en beleid.

Transparantie

Voornemen: Duidelijke informatie en communicatie. Goede service en
dienstverlening.

Gerealiseerd: Volgens het laatstgehouden klantenonderzoek geven onze
bewoners 8,1 als rapportcijfer voor de onderdelen informatie,
communicatie en dienstverlening.

Voornemen: Communicatie met en betrokkenheid van alle belanghouders.

Gerealiseerd: Open communicatie en informatie. Betrekken van belanghouders bij
de totstandkoming van beleid en samen de koers bepalen. Alle
beleidsdocumenten staan op de website.

Samenwerking

Voornemen: In het kader van de maatschappelijke verankering en vanuit onze
verantwoordelijkheid sterk maken voor intensieve samenwerking
met belanghouders.

Gerealiseerd: WoonGenoot werkt op veel fronten samen met de gemeente
Ni jmegen, collegads, zorginstellinge!
maatschappelijke instanties, politie. WoonGenoot participeert in het
Platform Nijmeegse Woningcorporaties en G5 Samenwerkende
Corporaties Gelderland.
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Financiéle continuiteit

Voornemen:

Gerealiseerd:

Organisatie
Voornemen:
Gerealiseerd:

Minimale eisen van het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV) en
van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW).

WoonGenoot is onveranderd solvabel en kredietwaardig.
Investeringen worden afgewogen op basis van de vermogenspositie
van de woningcorporatie en de operationele kasstromen.

Dienstverlening van een hoge kwaliteit.

Medewerkers zijn voortdurend in dialoog met de bewoners en
professionals. Ze nemen verantwoordelijkheid, stellen zich

kwet sbaar op en durven risicobs
Onze bewoners beoordelen de kwaliteit van WoonGenoot in totaliteit
op 8,2.

Visitatie en huurlabel

Voornemen:

Gerealiseerd:

WoonGenoot laat zich voor 2011 visiteren en behaalt het KWH-
huurlabel.

Visitatie door Raeflex uitgevoerd; WoonGenoot scoort gemiddeld
een 8.

Onderzoek in het kader van het KWH-huurlabel is eind 2010
afgerond.

t

e

n ¢



Vanaf vandaag

Er is een wereld van verschil
hoofdd en een Ot huisb.
WoonGenoot vindt dat iedereen, ongeacht leeftijd,
inkomen, levensovertuiging, geaardheid, of sociale positie,
recht heeft op een thuis: op een eigen plek.

Een eigen plek waar hij of zij zich alleen, met een partner of
met een gezin geborgen en prettig voelt.

Dit is onze missie en daar gaan wij voor!
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Vanaf vandaag

We hebben de afgelopen jaren mooie resultaten bereikt. Maar we kunnen nog veel
leren en verbeteren. De komende jaren willen we nog scherper onze grenzen
benoemen en ons meer focussen op die zaken die er echt toe doen. Visie en
daadkracht willen we meer in evenwicht hebben.

Het visitatierapport 2009 geeft duidelijk richting. De eigen ambities en feitelijke
prestaties van WoonGenoot zijn goed. We zien uitdaging in het verbeteren van de
woonomgeving en het aanbieden van producten en diensten voor onze bewoners.

Wij spannen ons tot het uiterste in om tot resultaten te komen. We richten ons op het
vernieuwen en uitbreiden van de woningvoorraad, het optimaliseren van de kwaliteit
van de woningen en het ontwikkelen van een transparante en klantgerichte
organisatie.

We vinden het belangrijk te investeren in het milieu en het verbruik van energie terug
te dringen. Naast de investeringen in energiebesparende maatregelen en
voorzieningen, geven wij informatie aan onze bewoners over bewust omgaan met
energie.

We willen nauw betrokken zijn met onze bewoners en prestaties voor hen neerzetten.
Onze organisatie hanteert een prestatiemonitor om de prestaties binnen projecten en
overige gestelde doelen goed te kunnen volgen.

WoonGenoot is actief op het brede terrein van leefbaarheid, wonen en zorg in de
wijken. Het huisvesten van bijzondere doelgroepen zien wij als een belangrijke taak.
Daarnaast pakken we overlast aan en richten ons op problemen van individuele
bewoners en spannen we ons in om samen met onze belanghouders, wijken schoon,
heel en veilig te houden.

WoonGenoot werkt aan het neerzetten van een nieuwbouwproductie binnen het
speelveld in Nijmegen en directe omgeving die past binnen de mogelijkheden van
onze woningcorporatie. We worden gezien als nichespeler op het veld, maar we
pakken flink uit als het op prestaties en resultaten aankomt.
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WoonGenoot zeilt scherp aan de wind als het gaat om het financieel vermogen. We
varen onze eigen koers maar zijn er alert op dat we niet het risico lopen te kapseizen.

Daarom stellen we ons realistische ambities en ook maken weloverwogen keuzes in
beleid. We worden hiertoe in toenemende mate gedwongen door de overheid: onze
financiéle grenzen worden steeds vaker bepaald door zaken zoals forse investeringen
in de Vogelaarwijk Hatert, de vennootschapsbelasting en het krappe huurbeleid.
Daarnaast wil de nieuwe regering de woningcorporaties forse heffingen gaan
opleggen.

Het functioneren van de woningmarkt en de betekenis voor WoonGenoot hebben onze
bijzondere aandacht. De woningbouw stagneert, de verkoop stagneert en de prijzen
staan onder druk.

We praten mee over het fungerende woonruimteverdelingsysteem.

Evenals in vorige jaren blijven we inzetten op het versterken van onze bedrijfsvoering.
De nadruk ligt op efficiency en slagkracht.
In dit licht hebben we voor de komende vijf jaar onze koers bepaald.

WoonGenoot is transparant, is toegankelijk en ons ondernemingsplan is openbaar.
Daarbij gaan we verder dan alleen informeren. We willen in gesprek met onze
bewoners en belanghouders. We geloven in de kracht van 6 s a m®/a #jn ervan
overtuigt dat onze bewoners veel beter weten wat ze willen dan wij denken te weten.

Dit ondernemingsplan is behalve een informatiedocument, ook een uitnodiging tot
samenwerken, waarbij leren van elkaar een belangrijk onderdeel is. WoonGenoot
heeft deze samenwerking nodig om haar doelen te verwezenlijken.

Daarnaast is het een verantwoordingsdocument. Doelen formuleren wij waar mogelijk
concreet en SMART (Specifiek, Meetbaar, Acceptabel, Realistisch en Tijdgebonden),
zodat iedereen ons kan herinneren aan onze ambities, als wij dezen uit het oog
dreigen te verliezen.

Het ondernemingsplan heeft een looptijd van vijf jaar. We willen een beeld schetsen
van onszelf in de komende jaren en aangeven wat we willen bereiken, welke kansen,
ontwikkelingen en mogelijkheden we zien, en hoe we samen met onze bewoners en
onze belanghouders werken aan een 6t hui
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Omgeving

Nade brutering begin jaren 690 was er, na een
en een tijd lang weinig verandering in corporatieland. Woningcorporaties kregen

steeds meer aandacht voor de kwaliteit van hi
pand naar klantdéd deed zijn intrede. Wel ging:¢

bezighouden met de volkshuisvesting en de bedrijfsvoering van de woningcorporaties.

De huursubsidie is nu huurtoeslag en overgeheveld naar de Belastingdienst.
Prestatievelden zijn toegevoegd aan het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH).
De herziening van het huurbeleid (en het stelsel van woningwaardering) is ingezet,
maar nog niet afgerond. Woningcorporaties kennen meer vrijheid en speelruimte
(landelijke toelating, meerjarig bezit grondposities), maar ook meer regels en minder
financiéle armslag.

Er staat een aantal wijzigingen op stapel. Woningcorporaties moeten per 1 januari

2011, 90% van hun woningen met een huurprijs onder de liberalisatiegrens (0 652,52)

verhuren aan mensen met een inkomen tot G 33.614,- (modaal). Verwachting is dat

hierdoor de doorstroming verder stagneert en een groot aantal huishoudens tussen

6wal en schip06 ger aken @800d-aenu 1000k teduunzinngen t u:
maar zij onvoldoende hypotheek kunnen krijgen om een woning te kopen.

De energieprestatie van een woning moet opgenomen worden in het stelsel van
woningwaardering.

Het is de bedoeling dat woningcorporaties maatschappelijke ondernemingen worden

en gaan werkenmeteené bel anghebbendenveAl deregvizingew or di gi n
hebben of zullen invloed hebben op de bedrijfsvoering van de woningcorporatie.

De branche verandert zelf ook. Fusies leiden tot woningcorporaties van niet eerder
geziene omvang en de professionalisering in de sector neemt toe. Woningcorporaties
krijgen meer aandacht. Er deden zich verschillende excessen voor en de minister was
een aantal malen genoodzaakt nadrukkelijk in te grijpen bij verschillende
woningcorporaties. Dat leidde tot verslechtering van het imago. In 2008 besloot de
brancheorganisatie Aedes tot een verandering van de verenigingsstructuur die in 2009
werd geéffectueerd.

De wereld verkeert ondertussen in een financiéle crisis. Ook in Nederland zijn de
gevolgen merkbaar met heel veel aandacht van de media. De waarde van onroerend
goed stijgt niet langer, zelfs een daling lijkt zich in te zetten.



