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Algemene gegevens

Naam: Woningstichting Wierden en Borgen
Adres: De Vlijt 30 / Postbus 103
Postcode: 9781 NR /9780 AC

Plaats: Bedum

Telefoonnummer: (050) 4023750

Faxnummer: (050) 4023760

E-mail: alg@wierdenenborgen.nl

Internet: www.wierdenenborgen.nl

Datum oprichting: 24 maart 1914

Inschrijving Kamer van Koophandel te Groningen: B2966

Inschrijving Nationaal Register Volkshuisvestingtailingen onder nummer 13847.

De stichting is toegelaten als instelling uitslndeverkzaam in het belang van de volkshuisveshijg,

Koninklijk Besluit van 12 juli 1976 nummer 62, iredjemeenten Bedum, De Marne, Eemsmond, Loppersum,
Winsum, Ten Boer, Appingedam en Delfzijl.

De statuten zijn laatstelijk gewijzigd op 16 oktol2©03, na verkregen goedkeuring van de Ministe2®puli
2003.
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A. Inleiding

Wierden en Borgen is een woningcorporatie met roi@®0 woningen in de gemeenten Winsum, Bedum, Ten
Boer, De Marne, Loppersum en Eemsmond. De wonictggtg bouwt en beheert woningen om in huisvesting
te voorzien van mensen die dat niet op eigen krashihen, maar ook voor mensen die een bijdragedavaan

de pluriformiteit in complexen en buurten. Bouwenlteeheren is in dit verband kort en bondig gefogard,
want dat hiermee vele activiteiten gepaard gaaruzddidelijk worden bij het lezen van dit jaarverslover
2009.

Het jaarverslag zal in vogelvlucht, maar soms aoklétail, laten zien welk beleid wij voeren en oiklelen,
hoe wij hieraan invulling hebben gegeven en hoedagr verantwoording over willen afleggen.

Onderdeel van die verantwoording is uiteraard darfti€le vertaling van het geheel, zoals dat ienpmen in

de jaarrekening.

Verder is er aandacht voor de ontwikkelingen roatdigen beleid en het rijksbeleid, die volkshussghik en
financieel een rol spelen, evenals voor de ontwikgen op de woningmarkt.

Uiteraard kunnen we heel veel over ons zelf scamij\We zijn trots op ons bedrijf en willen dat apkag laten
zien. Maar het is belangrijker wat anderen van wnslen. Daarom nodigen wij huurders, toezichthosder
gemeenten, zorg- en welzijnsinstellingen en aldead stakeholders nu reeds uit om uitgebreid kdenmiemen
van onze activiteiten, waarbij wij een reactie bggaarne tegemoet zien.

Resultaten

In het boekjaar 2009 zijn 75 nieuwe huurwoningegedverd, dat brengt het aantal nieuwe woningennddg
afgelopen drie jaar aan de voorraad is toegevopgde®r dan 275.

De in 2009 opgeleverde nieuwe woningen staan igetdeeenten Bedum, De Marne en Eemsmond.

In het dorp Bedum zijn 26 woningen opgeleverd, uid#olde 10, in Leens 15, in Zoutkamp 17 woningerre
Uithuizermeeden zijn tenslotte nog 7 woningen opgeid.

Tevens is een woning aangekocht aan de Wilhelnraets34 Baflo.

Op 31 december 2009 waren verder nog 88 woninge@mbouw, waarvan 63 woningen in de loop van 2010
zullen worden opgeleverd.

Daarnaast staan meer projecten op stapel, ondan&sahomische crisis. Los van die crisis merkerdatehet
realiseren van plannen vaak minder voorspoedigoptidan wij zouden willen. Er treedt nog altijdakaen
zelfs langdurige vertraging op door planologischecpdures, ingediende bezwaarschriften e.d.

In 2009 zijn 3 woningen aan de exploitatie onttexkkn verband met sloop.
De door de afbraak vrijgekomen locaties zijn best®oor nieuwe huur- dan wel koopwoningen.

Marktontwikkeling

De verhuurbaarheid van ons bezit in 2009 is goedoemen. De huurderving bedroeg ongeveer 1%. Van
structurele leegstand was geen sprake, hetgeeposéieve uitwerking heeft op de leefbaarheid irddepen.

De verhuur van de in 2009 opgeleverde nieuwbouwmagen leverde geen problemen op. Alle woningenren

de oplevering vrijwel aansluitend verhuurd.

Het aantal woningzoekenden is in het afgelopen fjaetr circa 7% toegenomen, voor sommige delen van on
werkgebied zijn er behoorlijke wachtlijsten.

In de afgelopen jaren is de mutatiegraad gedaalt,,ddidt erop dat mensen minder gauw geneigd &ijn t
verhuizen.
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Aangezien een deel van de voor verkoop bestemd@gem pas na mutatie kan worden aangeboden, heeft d
trend van een afnemend aantal verkochte woningdniai 2009 doorgezet. In dit jaar zijn slechts 6thande
woningen verkocht. Voor 2010 zal het verkoopprogrenworden uitgebreid.

In 2009 hebben wij ons beleid voortgezet om docguwbouw en herstructurering te komen tot een
kwaliteitsverbetering van het woningbezit en eetetseafstemming tussen vraag en aanbod

Bij het ontwikkelen en het realiseren van nieuwanpen houden wij rekening met de demografische
ontwikkelingen in onze regio.

In sommige delen van ons gebied zal het inwoneshgaian dalen, terwijl in andere delen het inwoaetal
stabiel zal blijven, dan wel dat sprake zal zijn en (lichte) toename

Daarbij zal de markt zich niet evenwichtig ontwild® want het werkgebied van Wierden en Borgereinedjio
Noord-West Groningen kenmerkt zich door een graotta grotere en kleinere kernen. De gevolgen van d
bevolkingsdaling zijn op korte termijn maar bepezikthtbaar en kenmerkt zich specifiek door eenrafmaan

het aantal jongeren (ontgroening), alsmede doorteename van het aantal ouder wordende ouderen (de
dubbele vergrijzing).

De verwachting is dat in de gemeente Bedum nogkepraal zijn van een lichte stijging van de
bevolkingsomvang en dat in de gemeenten WinsumearBber sprake zal zijn van stabilisatie.

De daling zal zich voordoen in de gemeente Eemsmemdzal zich naar verwachting in sterkere mate
manifesteren in de gemeenten De Marne en Loppersum.

In alle gemeenten is overigens sprake van ontgngest vergrijzing. Vooral het aandeel seniorert@aahemen

Binnen het werkgebied zullen dan ook “magnetenta@n voor gezinnen met jonge kinderen en vooosemi

die behoefte hebben aan zorg. Dit zijn de kernearwaorzieningen aanwezig zijn en ook in stand gdka
kunnen worden, in het algemeen de grotere kernkind&kernen hebben en krijgen in toenemende nikgtena

een woonfunctie. Voor voorzieningen zullen de inaenaangewezen zijn op de grotere kernen waar deze
functies wel aanwezig zijn.

Wierden en Borgen zal bij het toekomstig belei@naiird rekening houden met deze ontwikkelingen.

Wij zijn al meerdere jaren bezig met een groot thecsureringsprogramma. De uitvoering zal de koneejaden
een vervolg krijgen. Gezien de geschetste ontwikgeh zullen wij in bepaalde delen van ons werkeebi
terughoudend zijn bij zowel de realisatie van vagende nieuwbouw als bij nieuwbouw op
uitbreidingslocaties

In dat kader is het van belang dat alle in de Eefteegio werkzame woningcorporaties in overleg ohet
betreffende gemeenten Eemsmond, Appingedam, Dedfzil oppersum, alsmede met de provincie Groningen
werken aan afspraken over de gewenste aanpassingde huidige en de omvang van de toekomstige
woningvoorraad.

Naar verwachting zal hierover in de loop van 20d€er duidelijk worden. Wel is nu al duidelijk da¢ d
gewenste aanpassingen in de huidige woningvootiragie regio, waarbij het gaat om zowel corporatis
particulier woningbezit, ingrijpend en kostbaarlealzijn.

Inmiddels staat het fenomeen “Krimp” op de polidekgenda, waardoor ook van de rijksoverheid eeaindug
voor deze problematiek verwacht mag worden.

Een vergelijking met de financiéle ondersteuning d& 40 probleemwijken door middel van ondermeer de
zogenaamde Vogelaarheffing lijkt hier op zijn ptaat
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Rijksbeleid

Ondanks de verzelfstandiging van de sector wonirpgeaties in de jaren negentig en de ontvlechtiag de
financiéle banden met het rijk, heeft die rijksdvaid zeer veel invioed op het functioneren vanatparaties en
de vermogensontwikkelingen in de sector.

Corporaties bouwen namelijk woningen met huurpnijde bereikbaar moeten zijn voor de doelgroepen.

Maar deze “sociale huurprijzen” zijn niet kostenkilmkd. Met de huurinkomsten gedurende de totale
exploitatietermijn worden de kosten voor onderhdwgheer, rente en de feitelijke investering ima@ing niet
terug verdiend. Met andere woorden, bij de bouw mBuwe woningen is sprake van een fors verlies, ee
onrendabele investering, die ten laste van devesenoet worden gebracht.

Maar daarvoor is het wel noodzakelijk om over eglstantieel vermogen te kunnen (blijven) beschikkeet
alleen om het verlies te dragen, maar ook om fiiggimg voor nieuwbouwprojecten te kunnen aantrekken

Door invoering van de integrale heffing van venisobapsbelasting voor woningcorporaties met ingaag v
2008, maar ook door jarenlang niet kostendekkendevierhogingen vast te stellen, brengt de overleid
vorming c.g. de instandhouding van deze vermogdfesisuin gevaar.

Zelfs bij een negatief volkshuisvestelijk bedrigsultaat moet rekening gehouden worden met fonsslagen,
aangezien bij de bepaling van het fiscaal resultamtermeer geen rekening wordt gehouden met eerder
genoemde onrendabele investeringen en afschrijmingevaste activa.

Dit betekende voor 2008 een fiscale afdracht vam &1 1.8 miljoen en voor 2009 werd met een verigedije
belastingverplichting rekening gehouden.

Totdat de crisis op de woningmarkt een (tijdelijketale meevaller tot gevolg bleek te hebben.

Als gevolg van de inzakkende woningmarkt zijn de ¥Waarden van ons woningbezit in een aantal gerapent
in neerwaartse richting bijgesteld, waardoor eersdfoherwaardering van de fiscale balanswaarde kon
plaatsvinden. Hierdoor blijkt over 2009 geen bétasterplichting van toepassing te zijn.

Zodra de woningmarkt zal aantrekken zal dit voordéeindelijk weer teniet worden gedaan.

Gezien de bedragen die gemoeid zijn met de invgeran de integrale vennootschapsbelasting, is életrz
denkbaar dat toekomstige investeringen in nieuwbenwoningverbeteringen op termijn onder druk korteen
staan.

Verder is over 2009 door het rijk via het Centreahds een heffing opgelegd voor het verbeterenden
zogenaamde Vogelaarwijken. Saillant detail is d#t deze bijdrage, circa € 225 000,--, niet tenelasgtn het
fiscaal resultaat gebracht mag worden.

Een ander bezwaar tegen de integrale vennootsadlapshg voor woningcorporaties is dat hierdoor een
ongelijk speelveld is gecreéerd ten opzichte vamroerciéle verhuurders, aangezien deze gebruik kunne
maken van de fiscale beleggingsinstelling FBI. Voorporaties is dat niet mogelijk.

Enkele corporaties willen dan ook uit het corpatagistel treden, hetgeen tot op dit moment doorveeheid
niet wordt toegestaan, een mening die gesteundtwoat rechterlijke uitspraken.

Overigens bestaat ook in politieke kringen versehih opvatting over het continueren van Vogeladirtgfen
Vennootschapsbelasting. Vaak worden daarvoor dderarfinanciéle heffingen en lasten in het voorctitz
gesteld. Gaat het niet over een algemeen volksestisggsfonds waarin (een deel van) de vermogensdean
corporaties moeten worden afgestort, dan is hathevelen van de huurtoeslag van het rijk naar dpacaties
wellicht een mooie optie. Kortom de sector is irldeom een substantiéle bijdrage te leveren aanfiessen
van het begrotingstekort van het rijk, waarbij getle uitverkoop van huurwoningen als een serieuze
mogelijkheid wordt gezien.
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De Europese beschikking

Verder is de minister van Wonen Wijken en Integratbornemens om de Europese beschikking van decembe
2009 over staatsteun voor woningcorporaties zo smajelijk nationaal in te voeren via een ministerié
regeling.

De gevolgen voor de volkshuisvesting zijn ingrijjee essentiéle bijdrage die corporaties leven teet
lokale en regionale volkshuisvestingsbeleid wortireigd. Bepaalde groepen woningzoekenden dreigesen

wal en schip terecht te komen.

Corporaties moeten straks woningen met huurprifperle huurtoeslaggrens van € 648,-- voor minin®iéh
toewijzen aan mensen / huishoudens met een inkéobh€n33 000,--. De overige 10% dienen vervolgers op
basis van urgenties te worden toegewezen.

In bepaalde woningmarktgebieden zal de koopsectmn galternatief zijn omdat marktprijzen boven de
leencapaciteit uitkomen.

Als niet aan de richtlijnen wordt voldaan kunnematges worden opgelegd, waaronder het vervallen van
borgstelling. Hierdoor komt financiering van soeialvoningbouw in gevaar. Verder zal borgstelling nog
uitsluitend voor primaire corporatietaken beschédjn.

Verder dreigt er gevaar voor de bouwproductie dderfinancieringsproblematiek van activiteiten waemv
staatsteun niet meer is toegestaan.

Woonbond en Aedes pleiten gezamenlijk voor een gipigovan de inkomensgrens naar € 38 000,--.

Het eens zo zekere stelsel van de sociale volkadating staat steeds meer ter discussie. Eenlstedse we
trots op kunnen zijn en die gunstig afsteekt teziaite van andere landen in Europa.

Pluriforme wijkopbouw, kwaliteit en keuzevrijheidoer huurders. Een waardevol stelsel van sociale
woningbouw. Een verdere afbraak van dit stelsaéh#itet verschiet.

Huurbeleid

Evenals in 2008 heeft de regering in 2009 het dictpgelegd dat de huurverhoging per 1 juli 20@9 meer
mag bedragen dan het inflatieniveau van het afgelggar. In 2009 bedroeg de maximale huurverhogisép
De exploitatielasten, zoals gemeentelijke heffingenkosten voor onderhoud en beheer en dergelikeneer
gestegen dan de inflatie. De waterschapslastenzeifa explosief gestegen.

Op deze wijze staat de huidige en toekomstige &sgilw van sociale huurwoningen onder druk, hetgésor de
invoering van de integrale vennootschapsbelastifg mog is versterkt
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Eigen beleid

Ondernemingsplan

In 2008 is het ondernemingsplan voor de periode8ZWL2 opgesteld, waarin ondermeer het volgende is
geformuleerd:

Onze missie is dat Wierden en Borgen zorgt voordgoen betaalbare huisvesting in een leefbare
woonomgeving, met aandacht voor zorg en welzijddrmegio Noord-Groningen.

Dat doen we in het bijzonder voor mensen die vamwetpteriéle, lichamelijke, geestelijke of andere

persoonlijke belemmeringen weinig mogelijkhederdepvoningmarkt hebben.

Daarnaast zijn wij ook actief voor andere klantge® (mensen met midden- en hogere inkomens,
maatschappelijke organisaties), dit vanuit het belse pluriform opgebouwde buurten en kernen deebes

garantie bieden voor duurzame woonmilieus.

Wierden en Borgen is een maatschappelijke ondenmenilat betekent dat wij ons bij het maken van ksuz
laten leiden door de markt, de klant, de overhaidesamenleving.

Het zal duidelijk zijn dat wij niet alle problemep de woningmarkt, in de samenleving of voor ontzentien
kunnen oplossen. Wij dienen dit te doen samen meergn (gemeenten, zorg- en welzijnsinstellingen,
commerciéle ontwikkelaars, verhuurders, en detgslij

Onze ambities en speerpunten zijn verdeeld ovarw@kvelden, te weten: dienstverlening, vastgobdbe
vastgoedontwikkeling en relatiebeheer. De amb#ie&keuzes die wij binnen deze kaders maken heb&leidg
tot concrete doelen die in jaarplannen worden opignem.

In 2009 zijn ten opzichte van de geformuleerde ste#lingen geen wijzigingen opgetreden.

Strategisch voorraadbeleid

Wierden en Borgen vindt het belangrijk dat woningetie blijvend in exploitatie worden gehouden,
bouwtechnisch en woontechnisch op een bepaald teitatfiiveau worden gebracht en gehouden.

Blijvend wil zeggen dat de woning niet binnen 18rjait exploitatie worden genomen door sloop okwep.

In het strategisch voorraadbeheerplan zijn hierveatere kwaliteitsniveaus geformuleerd. Het ondedke en
verbeteringsprogramma is en wordt hierop gebaseerd.

Verder hanteert Wierden en Borgen als uitgangsplantook in de toekomst sprake dient te zijn van een
voldoende gedifferentieerd woningaanbod, passgnikttfeitelijke vraag- en aanbodverhoudingen erestiemd

op de doelgroepen van beleid.

In 2009 is het nieuwe Strategisch Voorraad Beleidler uitgewerkt. Binnen dit beleid wordt per coexpken
strategie vastgesteld, zoals verkoop, sloop, verinet of ongewijzigd doorexploiteren. Ook is hieviastgelegd
om per kern en/of locatie verschillende streefhueehanteren.

De kern of locatie is verder ook bepalend voor id&ag of er nieuw geinvesteerd zal gaan worden.
Overigens is het strategisch voorraadbeheer gaéacdt proces, maar zal periodiek actualisatietgpléraden.

Sociaal incasso beleid - Convenant “Vroegsignalerinhuurschulden en tegengaan ontruimingen”

Reeds in 2008 is een start gemaakt met het ontlgikkéan een sociaal incassobeleid en het opzetrregn
zogenaamd tweede kansbeleid. Het tweede kanshekeicbp gericht om met drie woningcorporatiesemregio
afspraken te maken om bewoners na een uitzettjingebéne corporatie bij een andere corporatie eeede
kans te bieden. Veel belangrijker is het echteiteetting te voorkomen.

Inmiddels heeft Wierden en Borgen dan ook een auemvieafgesloten met drie gemeenten, Bedum, De Marne
en Winsum, de Stichting Welzijn DienstverleningdenGroninger Kredietbank.
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Het doel is om vroegtijdig financiéle en/of and@reblemen bij huurders te signaleren en hulp teldrieom
uiteindelijk een ontruiming te voorkomen.

Het aantal ontruimingen en deurwaarderszaken isnieie tot de helft gereduceerd, terwijl het aantalrbers
dat gebruik maakt van schuldhulpverlening via deBGiterk is gestegen.

Energiebeleid

Uitgangspunt voor de energiebesparing voor ons ngh@zit is het Convenant Energiebesparing
Corporatiesector, zoals Aedes, Rijk en NederlaWdsenbond dit zijn overeengekomen.

Hierin zijn afspraken gemaakt over een energiebrégpsaan 20% in de bestaande woningvoorraad in 2018
In 2009 is voor al onze woningen het energielalksthikbaar gekomen.

Inmiddels is als beleidsuitgangspunt geformuleendomze woningen minimaal op C-niveau te brengenvazn
twee niveaus te laten stijgen.

Van onze woningvoorraad kent 25% van het aantaingam een A, B of C-label. Dat betekent dat bij 7686
ons woningbezit energiebesparende maatregelen geuigm

Naast de gebruikelijke investeringen in vervangiogr HR-ketels en het aanbrengen van isolerendiatieg
tijdens de schildercyclus zal de komende jaren ddetd in 450 woningen een totale investering van

€ 2.5 miljoen per jaar in energiebesparende maggagplaatsvinden. Dit zal een periode van 6 jaarden
gecontinueerd, dus binnen de termijn van het eeeogivenant.

Bij de aanbieding van een woning kan een woningeneék beschikken over het energielabel van de woning

Zodra het energiebeleid verder is ontwikkeld karkld@t ook informatie krijgen over toekomstige nragtlen
en de daarbij behorende financiéle consequenties.

10
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B. Algemeen

Informatievoorziening

Met het jaarverslag leggen wij rekening en verawongdong af over het gevoerde beleid en de financi#le
volkshuisvestelijke prestaties. Hoewel de finamci&erantwoording een belangrijk onderdeel is van de
jaarrekening, wordt ook veel plaats ingeruimd vhet volkshuisvestingsverslag, met daarin de piiesttien

die opgenomen zijn in het BBSH.

De balans en de winst- en verliesrekening vormen financiéle hart van het jaarverslag terwijl inthe
volkshuisvestingsverslag de volkshuisvestelijkestaties nader worden belicht.

De jaarrekening is echter bij uitstek een verantgimgsinstrument, bedoeld voor interne en exterganen.
Het moet daarbij voldoen aan wettelijke voorschrifzoals deze zijn opgenomen in het Burgerlijk Wekben
aan de richtlijnen van de Raad voor de Jaarveedgihg.

Wij hopen met dit jaarverslag alle betrokkenen efaihgstellenden op een goede en uitgebreide wgze t
informeren over de gang van zaken in het jaar 2009

Bouwen - algemeen

Wierden en Borgen zorgt voor goede en betaalbaisvémsting, in een leefbare woonomgeving met aartdach
voor zorg en welzijn in ons werkgebied. Dat doen iwihet bijzonder voor mensen die vanwege materiél
lichamelijke, geestelijke of andere persoonlijkdebemeringen weinig mogelijkheden op de woningmarkt
hebben.

Daarnaast zij wij actief voor andere klantengroemiinvanuit het besef dat pluriform opgebouwde rbem en
kernen de beste garantie bieden voor duurzame wiiens

In de afgelopen jaren heeft de aandacht zich vogeticht op de bouw van levensloopbestendige
seniorenwoningen met een goed uitrustingsniveadelkomende jaren zal dit beleid niet wijzigen otratzk in

ons werkgebied het aantal senioren toeneemt.

Er is ook ruime aandacht besteed aan de huisvesiimgerstandelijk en lichamelijk gehandicapten2@@9 zijn
weliswaar geen nieuwe appartementencomplexen omgdle/oor deze doelgroep, maar er is wel een aantal
projecten in voorbereiding, zodat ook in de komejaglen nieuwe zorgappartementen aan onze voorraadew
toegevoegd. Hiermee doet de corporatie recht aigpréstatieveld wonen en zorg.

De andere doelgroepen worden niet vergeten. Wgrzosjen ook voor goede en betaalbare huisvesting v
(startende) gezinnen en alleenstaanden

In 2009 zijn 75 huurwoningen opgeleverd, te weténgPondgebonden woningen in Bedum, 10 woningen
vervangende nieuwbouw in Zuidwolde, 15 woningerhepvoormalig IJsbaanterrein in Leens, 17 woningen
een herstructureringslocatie in Zoutkamp en 7 wgernin Uithuizermeeden.

Op 31 december 2009 waren in twee dorpen 63 wonimg@anbouw, te weten 57 woningen in Bedum en 6
woningen in Westernieland, en is in 2009 opdraahsivekt voor het bouwen van 25 appartementen voor
gehandicapten aan de Almastraat te Bedum. De weniimgBedum en de woningen in Westernieland worden
medio 2010 opgeleverd en de 25 appartementen aAhrdestraat zullen begin 2011 worden opgeleverd.

Verkopen

In de afgelopen jaren hebben wij als woningstiahtin totaal 621 woningen uit de bestaande huuraaatr
verkocht. In procenten van het woningbezit per 8dednber 2009 komt dit neer op ruim 12%.
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De overheid streeft naar een omvang van eigen wbeizit in 2010 van gemiddeld circa 65%.
Momenteel is het aandeel koopwoningen landelijkeges7% en het aandeel huurwoningen 43% (brorersijf
over wonen 2009).

De door het rijk gewenste gemiddelde verhoudirig ns werkgebied al ruimschoots aanwezig.
In de gemeenten in ons werkgebied is het aandeeiomingen bijna 28% van de woningvoorraad.
(bron: Primos 2006 -alle verhuurdgrs

Niettemin zal de verkoop van huurwoningen ook in kienende jaren doorgaan. Enerzijds om het eigen
woningbezit te bevorderen, anderzijds als finan@eemarkttechnisch instrument om de transformagigave
van het woningbezit verder vorm te geven.

In 2009 zijn zes bestaande huurwoningen verkoahpaaticulieren. In 2008 waren dit elf woningen.

Het sinds 1995 verkochte aantal woningen komt daarnoals al genoemd op 621.

In 2009 is het aantal verkochte woningen het laagantal dat vanaf 1995 jaarlijks is verkocht. Bredens van
het teruglopen van het aantal verkochte woningenl isen aantal jaren gaande. Oorzaak is onderneer d
aangetrokken huurmarkt, waardoor minder voor vepkbestemde woningen vrijkomen en in 2009 kunnen de
gevolgen van de kredietcrisis daarbij worden ofddete

Overigens komen niet alle woningen voor verkoop daanmerking, omdat wij voldoende betaalbare
huurwoningen beschikbaar willen houden om de priendoelgroep te kunnen huisvesten

Verkoop aan eigen huurders

Voor verkoop bestemde woningen zijn c.q. wordeedrste instantie aangeboden aan de zittende hsurder

De te betalen prijs is gelijk aan 100% van de iawatarde in onbewoonde staat. Verkoop van woningen
beneden de markt c.q. taxatiewaarde vindt, gezeneldtief lage marktprijzen in onze regio, nietgis.

Als de betreffende huurder geen belangstellingthesfrdt de woning na mutatie op de vrije marktgetroden.

Kwaliteit

In 2009 is wederom grote aandacht geschonken akwaléeit van de bestaande voorraad. Er is vojpabi

€ 7.9 miljoen besteed aan planmatig en dagelijkiedroud.

Daarnaast is voor ruim € 1.3 miljoen besteed aanatdeg van nieuwe c.v.-installaties en het vergangan
ketels, het verbeteren van woningen, aanbrengerisedegrende beglazing en dakvensters en de removati
daken. Bij vervanging worden bestaande c.v.-ketelsangen door Hoog Rendement combiketels, waardoor
ook een bijdrage wordt geleverd aan het terugdringan het energieverbruik en het verbeteren van het
binnenmilieu in de woning

Contacten

Wierden en Borgen onderhoudt en streeft naar goedtacten met diverse organisaties, die werkzagmirzi
dan wel in het belang van de sector.

Zo is er periodiek constructief overleg met de dheurdersorganisaties en de portefeuillehouders
Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieuzakvan de gemeenten in ons werkgebied.

Daarnaast zijn er goede contacten op ambtelijkaniveet:
de afdeling VROM van de gemeenten
de welzijnssector en de financiéle afdelingen vaigeimeenten
de gemeentelijke Sociale Diensten
de inspectie Volkshuisvesting
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Verder is er overleg met diverse maatschappelijkgarisaties en collega-corporaties, al dan niet in
georganiseerd verband.

De woningstichting is aangesloten bij Aedes, veg@g van woningcorporaties en ingeschreven bij het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) te Huizen.

Regelmatig worden symposia en voorlichtingsbijeengien bezocht en wordt er deelgenomen aan
vergaderingen van het Aedes Kennisnetwerk Groniigyemthe.

Verder neemt Wierden en Borgen deel aan het ODWniGgen-Drenthe en is Wierden en Borgen

vertegenwoordigd in de Regionale Klachtencommiligierd-Groningen.

AedesCode /Governance Code Woningcorporaties

De woningstichting is lid van Aedes, vereniging wemningcorporaties. Aedes maakt zich sterk voor de
condities waaronder woningcorporaties als maatgmagie ondernemingen hun werk kunnen doen. Aesles i
tevens de werkgeversvereniging.

Woningcorporaties die lid zijn van Aedes zijn véept zich te houden aan de AedesCode en de Govagnan
code Woningcorporaties (GCW). In de AedesCode imdatschappelijke functie van woningcorporatiefieip
gebied van wonen omschreven. Met de code laterocatips zien waarvoor zij staan en waarop zij
aanspreekbaar zijn. De AedesCode kent een onaflijkekdéachtencommissie; een ieder die daarbij estelijk
en direct belang heeft kan een klacht indieneddsje commissie.

In de GCW zijn de normen van Goed Bestuur en Inf@ericht vastgelegd. De code omvat principes en
concrete bepalingen. Hoewel handelen in de geesti@asCW voorop staat, is de code zeker niet Vkigoid.

Bestuur en Raad van Commissarissen van de Worghtiatji onderschrijven de AedesCode en de Governance
Code. We passen de codes toe of leggen uit waarpafwijken.
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Il. De Organisatie
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A. Bestuurlijke structuur en intern toezicht

Via dit verslag legt de Raad van Commissarisseantemording af over het functioneren van de Rad2Dido.

Verslag van de Raad van Commissarissen

Samenstelling Raad van Commissarissen op 31 decemB609 van Woningstichting Wierden en Borgen

Naam en Geboren Beroep Neven- Benoemd Rooster van Honorering
Functie Functies * aftreden per jaar
J.F.K.D. 15-02-1959 Beleidsmede- Voorzitter 14-11-2003 01-01-2014 3485
Martini werker gem. Sportvereniging
Voorzitter Groningen
N.D.B. van der 24-02-1947 Gepensioneerc Lid 14-11-2003 01-01-2013 3200
Molen plv. rector Stichtingsbest.
Vice voorzitter scholen- Marenland
Gemeenschap (primair
onderwijs)
Mevr. drs. 26-03-1968 Projectleider Geen 14-04-2009 01-01-2013 2920
M.A. de Visser Regio Tram
Groningen
Mevr. H.A. 30-06-1953 Senior Lid vd Eems- 01-01-1999 01-01-2011 2920
van der Molen Beleidsmede- mondweekcie
werker P en O Uithuizermeeden
Gemeente
Eemsmond
Drs. R. Visser 09-04-1947 Bedrijfs- Geen 01-01-1997 01-01-2010 2920
Econoom
B.L. Jacobs 14-03-1950 Planner Geen 15-06-1999 01-01-2011 2920
Woningst. De
Huismeesters
Mevr. Mr. 07-12-1949 Zelfstandig Voorz. St. 06-06-2006 01-01-2014 2920
A.E. adviseur Residentie
Schiphuis-Piél Buitenzorg

Penningmeester

St. Prof. Teeuw

Fonds Den Haag

Vz. c.g. lid van

rekenkamercom.
bij 7 gemeenten

(*) Onder het kopje ‘benoemd’ is de datum aangegevaarop de leden zijn aangetreden bij Woningsiicht
Wierden en Borgen, c.g. de rechtsvoorganger Wotigigisg De Borgen.

Personele ontwikkelingen
In de vergadering van 1 december 2009 zijn mevrdul& Schiphuis — Piél en de heer J.F.K.D. Martdi¢
volgens rooster aftredend waren per 1 januari 20d8niem herbenoemd voor een periode van vier jaar.

De heer R. Visser is volgens rooster afgetrederi panuari 2010.

Begin 2010 is een open sollicitatieprocedure gestdit de kandidaten die gesolliciteerd hebbenjnisde
vergadering van 12 maart 2010 de heer K. Keesttadyad als nieuw lid van de Raad van Commissarissen.
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Inhoudelijk toezicht
De Raad van Commissarissen heeft tot taak hetcioizouden op het beleid van het bestuur, de algergang
van zaken bij de woningstichting en het terzijagmatvan het bestuur met raad.

De Raad houdt toezicht op:
* realisatie van de doelstellingen van de stichtin
« strategie en de risico’s verbonden aan de &etign van de stichting;
» opzet en werking van de interne risicobeheergmgcontrolesystemen;
+ kwaliteitsbeleid,;
» kwaliteit van de maatschappelijke verantwoording
« financieel verslaggevingsproces;
» naleving van toepasselijke wet- en regelgeving.

De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdhedemgdRaad van Commissarissen zijn in de artikelen 51
van de statuten van Woningstichting Wierden en Borgmschreven.

De rol van de commissaris is te streven naar eemouavensrelatie met het bestuur. De commissaniséla
vanuit een houding van betrokkenheid, waarbij ihzreed oriénteert en zich niet uitsluitend op bestuur
richt, hij gaat de dialoog aan met medetoezichtbosicen het bestuur. In dit jaarverslag legt de Read
Commissarissen, als onderdeel van een maatschappadernemende organisatie, publiekelijk verantwlotg
af over de wijze waarop zij invulling heeft gegevean de uitvoering van haar taken en bevoegdhedésti
afgelopen jaar.

Als toezichtkader voor het uitoefenen van haarnidi@nteert de Raad van Commissarissen:

» Ondernemingsplan / beleidsplan

» Kwartaalrapportages, met daarin voortgang vaordeikkeling van de organisatie
* Besluit Beheer Sociale Huursector

* Toezichtbrief ministerie

« Strategisch Voorraadbeleid

» Begroting en meerjarenprognose

« Financiering- en beleggingsstatuut

* Calculatiestatuut

» Beoordeling en gesprek accountant

* Financiéle beoordeling Centraal Fonds Volkshestwg
* Prestatieoordeel ministerie

» Governancecode

« Jaarverslag en jaarrekening

* Zelfevaluatie

Bij nieuwe projecten krijgt de Raad van Commissats een investeringsvoorstel met onder andere een
berekening van de af te boeken onrendabele inweg#er. De uitgangspunten voor de berekening van de
onrendabele investering zijn opgenomen in het taAfi@statuut. In 2009 vielen alle projecten binmknkaders

van dat statuut.

Bij het aantrekken van nieuwe financieringsmiddedendt de Raad van Commissarissen in kennis gegtaid

de voorwaarden waaronder deze middelen worden takgen. Vervolgens neemt de Raad een
instemmingbesluit op het bestuursvoorstel inzake deningen.
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De Raad beschikt over accountantsverklaringen gpordages (inclusief managementletter). Ook de
prestatiebeoordeling van het Ministerie van VROMt Kentraal Fonds voor de Volkshuisvesting (ingfisi
benchmarkcijfers) en het Waarborgfonds Sociale Wagimbuw wordt ter kennis gebracht.

In de vergaderingen worden bovengenoemde itemsdiempen waarnodig beslissingen genomen.

De Raad van Commissarissen functioneert als ééeegedr zijn geen aparte commissies werkzaam.

Woningstichting Wierden en Borgen wil zich maniérsh als een kwaliteitsverhuurder in Noord-Groninge
Binnen de randvoorwaarden, zoals financiéle coitgituis er ruimte voor maatschappelijk rendement.

In de vergaderingen van de Raad van Commissarigseit veel gediscussieerd over de aanvaardbaaviasid
onrendabele investeringen in relatie tot de kwiaMan de woningen en het huurniveau.

De ondergrens van de solvabiliteit is voor de middge termijn bepaald op 10%. De Raad is bereid om
onrendabele investeringen toe te staan mits digteate komt aan de doelstelling van de corporhligast de
realisatie van nieuwe woningen voor meerdere doefgzgn is er ook aandacht voor wonen en zorg.

Bij herstructurering moet zorgvuldig worden omgeagamet de belangen van de zittende huurders. Met de
huurdersorganisaties is een ‘Sociaal Plan bij Slopgesteld dat de instemming heeft van de Raad.

In de komende jaren zal het zwaartepunt liggen efauw van nieuwe woningen op zowel bestaande als
nieuwe locaties. Bij de ontwikkeling en de voortgas de Raad nadrukkelijk betrokken.

De ontwikkeling van de financiéle positie zal daadnderwerp van discussie zijn, waarbij maatscladipp
rendement een hoge prioriteit heeft ten opzichtefwancieel rendement

Taak en werkwijze

Om de toezichthoudende taak goed te kunnen verviideft de Raad van Commissarissen zich regelmatig
mondeling dan wel schriftelijk door het bestuurefatinformeren inzake de ontwikkelingen rond de
herstructurering, nieuwbouwprojecten, financiélsuteten in relatie tot de begroting, fiscakn sectorale
ontwikkelingen

De Raad van Commissarissen heeft in het afgelopekjéar het volgende ondernomen om zich op de bdegt
houden van de ontwikkelingen bij Woningstichtingefdien en Borgen:

» overleg met het bestuur;

» overleg met de accountant over de jaarrekemindeevolkshuisvestelijke ontwikkelingen;
 overleg van de huurdersvertegenwoordigers méudedersorganisaties;

 volgen van cursussen en bijeenkomsten doorishaidle leden van de Raad;

+ het beschikken over vakliteratuur.

In 2009 zijn door de Raad vijf reguliere vergadgen gehouden in aanwezigheid van het bestuur. Yésde
door de Raad een evaluatie bijeenkomst belegd,biydsat functioneren van de Raad van Commissariasen
de orde is geweest.

Tevens is het functioneren van het bestuur besproke

In de besloten vergadering buiten de aanwezighait het bestuur heeft de Raad van Commissarissen zij
functioneren als collectief en de bijdrage van i@erderlijke leden beoordeeld.

De zelfevaluatie is voorbereid door de voorzitten de Raad.

Geen van de leden van de Raad is frequent afwexigest bij vergaderingen.

Tenslotte is samen met het managementteam in fedrnaan 2009 een excursie gehouden in het wer&debi
waarbij diverse projecten zijn bezocht.
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Belangrijke besluiten/ Gespreksonderwerpen
Op grond van de statuten dient de Raad van Comrisissa goedkeuring te verlenen dan wel in te stemmmet

bepaalde besluiten.

Als belangrijkste besluiten zijn te vermelden (dbesluiten zijn vastgelegd in een besluitenlijst):

* instemming met de aanpassing van mutaties vangen in het kader van renteherziening en aflgssin
« instemming met het aantrekken van nieuwe leming®r een bedrag van € 12 miljoen;

« instemming met het huurbeleid en huurverhogid@®

* instemming met de meerjarenprognose 2009 - 2013;

* goedkeuring jaarverslag 2008;

» goedkeuring begroting 2010;

* instemming met de aankoop van grond Vogelzang®&edum;

« instemming met de aankoop van het pand Folkewatsl5 in Bedum;

* instemming met de investering voor de bouw vavoiingen in Uithuizermeeden;

« instemming met investeringen voor de bouw vavo@ingen in Westernieland;

« instemming met de investeringen voor de bouw2&appartementen aan de Mensemastraat in Bedum;
« instemming met de verkoop 235 woningen in helekaran het Strategisch Voorraadbeheer;

* benoeming mevrouw De Visser tot lid van de Read Commissarissen;

» herbenoeming van mevrouw Schiphuis en de heetilélan de Raad van Commissarissen.

Daarnaast is gesproken over fiscaliteiten, het dwrministerie van VROM afgegeven prestatieoordéel
managementletter van de accountant, de beoord&indet Centraal Fonds en verdere ontwikkelingendr
de sector.

Integriteit

De leden van de Raad van Commissarissen zijn omieghik van de Woningstichting. Er is geen spraka v
(transacties met) tegenstrijdige belangen. Geendeacommissarissen is of was in dienst van Wonictg#tg
Wierden en Borgen of haar voorgangers en heeftegente of indirecte band met toeleveranciers vaartién

en Borgen. Geen van de commissarissen verleentrargiensten dan die welke voortvioeien uit het
lidmaatschap van de Raad.

De organisatie heeft een bedrijfscode integritediasn staat omschreven hoe medewerkers met klanten,
elkaar, met bedrijfseigendommen en met leverancemgaan. Tevens beschikt de organisatie over een
klokkenluidersregeling die evenals de integriteitke te vinden is op de website.

De Raad beschikt over een reglement dat, in aangubp de statutaire bepalingen, regels geeft regtkking

tot aangelegenheden van de Raad van Commissarisstke regels door de Raad, dan wel door ieder lid
afzonderlijk, dienen te worden nageleefd.

Onverminderd het bepaalde in dit reglement zal ridite van de Raad van Commissarissen voor zijn
functioneren als uitgangspunt hanteren de Aanbsyefi van de Commissie Intern Toezicht Woningcorpesa

Profiel leden

Voor de leden van de Raad van Commissarissen igandbelang, dat zij bestuurlijk in staat zijn ggedunnen
oordelen over de volkshuisvestelijke en financi@fi@egingen die ten grondslag liggen aan bestuuitsbas,
zoals die zijn opgenomen in de voorstellen van bestuur. Hiervoor is interesse in volkshuisvedtelij
vraagstukken en algemene bedrijfskundige kennisveemwaarde. Verder is van belang dat de ledendean
Raad van Commissarissen zich kunnen inleven inaktsohappelijke taakstelling van een woningcorpearat
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Eén van de belangrijkste taken van de Raad van QGssanssen is de signaal- en klankbordfunctie \rostr
bestuur. Voor de leden van de Raad van Commissarissudt dit in, dat zij over de juiste kwaliteiten
beschikken om deze functie goed uit te oefenersza@kvingsvermogen, het bewaren van de juist@iaflsen
overzicht kunnen hebben in de grote lijnen. De Read Commissarissen moet in staat zijn het begnetr
gezag en respect te begeleiden en waar nodig esgekpoor te houden.

Naast de genoemde kwaliteiten dienen de ledergehikken over een persoonlijke instelling die gjgris op
een afstandelijke opstelling ten aanzien van uiingevan taken. Ze moeten zich onafhankelijk tepicte van
personen en deelbelangen kunnen opstellen, zoigvzijh en bereid zijn tot goed overleg en sametngy.
Om aan bovenstaande doelstelling te kunnen vol@éende Raad van Commissarissen kennis aanwesg ov
sociaal-maatschappelijke, financieel economisah@lische en bedrijfsorganisatorische aspecten.

De Raad beschikt niet over commissies. Gezien dengwan de Raad wordt dit niet noodzakelijk geacht

Alle vergaderingen vinden plaats met de voltallRgad en besluiten worden genomen door de voltaRagd.

Op 31 december 2009 bestaat de Raad uit 7 persargamyan 4 mannen en 3 vrouwen. Twee leden zijn
benoemd op voordracht van de huurdersorganisaties

Op grond van de statuten wordt een lid van de Resmbemd voor vier jaren, waarbij elk lid maximaaéé
keer voor een periode van vier jaren herbenoenibaar

Werkgeversrol

De Raad van Commissarissen is verantwoordelijk veen goed bestuur, onder meer door benoeming,
schorsing, en jaarlijkse evaluatie van het bestm®009 is de samenstelling van het bestuur raetijgigd.

De huidige bestuurders hebben een arbeidscontraot wnbepaalde tijd. Zij zijn in dienst bij de
Woningstichting Wierden en Borgen, dan wel haaht®morgangers, sinds 1 februari 1984 respectj&veli
september 1990.

De Raad heeft uit continuiteitsoverwegingen gekozen een benoeming voor onbepaalde tijd.

De beloning is gebaseerd op de C.A.O. Woondiensteste beloning is geen sprake van een variabél dee

Het pensioen van de bestuurders is ondergebra¢ghhdii Pensioenfonds voor Woningcorporaties. De
pensioenkosten worden gefinancierd door de werkgenet ligt niet in de rede om de beloningsstructaan te
passen. In het contract met de bestuurders is alagt) dat bij een ontslag, op instigatie van dedRean
Commissarissen, een ontslagvergoeding zal wordemekéed op basis van de zogenaamde
‘kantonrechtersformule’

Jaarlijks wordt een evaluatie gesprek gehouderetuds individuele leden van het bestuur en de vtberzan

de Raad over de prestaties van Wierden en Borgenhea voorgaande jaar en het functioneren van de
bestuursleden.

De voorzitter van de Raad heeft de resultaten raelieden van het bestuur besproken en vastgesteldeda
prestatie eisen in 2009 in voldoende mate zijnaje®erd.

Over 2009 heeft het bestuur de volgende belonitgpogen

Naam Functie Totaal Variabel Pensioen- Vergoedingen Uitkering bij Totaal
vast inkomen kosten Werkgeverslasten beeindiging
inkomen dienstverband
J.G. Algemeen 109301 O 31013 17 856 0 158 170
Kuiters  directeur
R.T. Directeur 99242 O 31 302 16 151 0 146 695

Kramer woondienster
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De beloning van de bestuursleden past binnen deegalingen van de commissie Izeboud.

Verantwoording van het beleid honorering commissassen
De leden van de Raad van Commissarissen ontvaagdijks een vaste vergoeding. Hierbij wordt orsdbéeid
gemaakt tussen de vergoeding die aan de vooreittde vice-voorzitter wordt verstrekt en de ovelagken.
De vergoeding voor de voorzitter bedroeg in 200485, -- terwijl de vice-voorzitter € 3 200,-- heeftvangen
en de overige leden € 2 920,--.
Jaarlijks worden de vergoedingen aangepast metphetentage waarmee de salarissen van de C.A.O.
Woondiensten wordt verhoogd.
Naast de vaste vergoedingen worden ook de kosteonplaidingen betaald, naast eventuele reiskosten

Verantwoording honorering leden van de Raad van Comissarissen

In het boekjaar 2009 is totaal € 33 459,-- bestermnt de Raad van Commissarissen. Hiervan heeft £3P0--
betrekking op de vaste vergoeding en € 10 280¢fthmetrekking op kosten advertenties voor eenvad de
Raad van Commissarissen. Er is geen gebruik germaaktxterne adviseurs.
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B. Organisatie-ontwikkeling
Algemeen

Woningstichting Wierden en Borgen is in zijn huigligmvang ontstaan na de fusie tussen Bouwsticlieng
Wierden en Woningstichting De Borgen, waarin vegeols ook de Woningstichting Ten Boer is opgegaan.
Door de schaalvergroting is een gedegen organisati&aan die 5 000 woningen beheert in zes geereant
het noord-westen van de provincie Groningen.

De directie van de werkorganisatie is tevens heftuoe van de stichting en met ondersteuning van het
managementteam verantwoordelijk voor het beleidbeleidsontwikkeling en de dagelijkse leiding vaet h
werkapparaat van de woningstichting.

In het algemeen kan gesteld worden dat die werkisgtie over voldoende kennis, draagvlak en coftgitu
beschikt om de opgedragen taken naar behoren taillgr en de gestelde doelen, zoals het leveren van
kwalitatief goede, betaalbare producten en diensterealiseren

In de afgelopen jaren is een ontwikkeling in gamgej van een uitvoerende naar een meer ontwikkelend
werkorganisatie, om zodoende als woningcorporatiauhnen voldoen aan de toenemende eisen en wdigsen
sociaal-maatschappelijk en politiek gezien, aanimgoorporaties worden gesteld.

Als basis voor de verdere uitbouw en ontwikkelirmm\de werkorganisatie dient het in 2008 opgesteldids-
en ondernemingsplan.

Ons streven blijft daarbij gericht op goede en &lb@e huisvesting, in een leefbare woonomgeving me
aandacht voor zorg en welzijn in de regio Noord-WW&®ningen

Samenwerking met derden

Collega corporaties
Met corporaties uit de regio en de provincie wangtt regelmaat, al dan niet in structureel verbapdneerdere
vakgebieden collegiaal overleg gevoerd.

Stichting Seniorenhuisvesting Bederawalda

Deze stichting beheert in Bedum een complex metsB@iorenappartementen en welzijnsruimten. In
samenwerking met Wierden en Borgen hebben zij besleen ontwikkelingsplan op te stellen, die voeiri

de sloop op termijn van het huidige gebouw om vig;ieras nieuwbouw te realiseren.

Het nieuwe gebouw moet aansluiten bij de wensehevgebied van wonen, welzijn en zorg van de heidig

de toekomstige senioren

Maatschappelijke opvang

Wij hebben een convenant ondertekend, waarin dfepraijn gemaakt met de gezamenlijke Ommelander
Woningcorporaties en de in dat gebied werkzameelinggen voor maatschappelijke opvang. Dit convénan
heeft tot doel dat eerder hulp van instanties wayeltraagd en geboden om huurders bij problemen te
begeleiden, ten einde uitzettingen te voorkomerk @jm afspraken gemaakt om huisvesting te biedeor v
begeleid zelfstandig wonen voor mensen die daardaoiopvanghuis kunnen verlaten.

Als afgeleide hiervan zijn in regionaal verband moetporaties afspraken gemaakt over de uitwerking een
tweede kansbeleid.
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OGGZ overleg

Bijna elke gemeente in ons werkgebied kent dit legerwaarin naast Wierden en Borgen ook instarissle
GGZ, gemeente, politie, maatschappelijk werk, zwillingen, verslavingszorg e.d. aan deelnemen om
specifieke probleemsituaties te bespreken en a@gctdavoorkomen door oplossingen aan te dragen

Stichting NOVO

Stichting NOVO begeleidt verstandelijk gehandicagtesituaties van wonen en werken, waarbij hegidedrop
gericht is deze mensen zo zelfstandig mogelijkarsa@menleving te huisvesten.

Door het beschikbaar stellen van woningen op daayéschikte locaties, leveren wij hieraan een agdr

Aan het Hooge Heem in Winsum is voor deze stichtiey woonlocatie gerealiseerd, die onderdak biultl®
cliénten. Ook zijn er ruimten voor dagbestedingna® wat oudere bewoners en heeft het personegjossie
werkplek gekregen.

Stichting Noorderbrug

Stichting Noorderbrug verleent intramurale en extigale zorg aan mensen met een lichamelijke hapdica
gezamenlijke opdracht is voor deze stichting eewmnamorgcomplex in Bedum gerealiseerd. Ook huuredez
stichting woningen van Wierden en Borgen en biedy aan de betreffende bewoners.

Teneinde voor haar cliénten in onze regio dagbasiedicht bij huis te kunnen verzorgen is in on®nmoalig
kantoor in Winsum een activiteitencentrum gebouwdndeze stichting.

De ruimte wordt gebruikt voor creatieve activiteiteomputergebruik en koken.

Stichting Sprank

Stichting Sprank begeleidt mensen met een handiicapuaties van wonen en werken, waarbij het bedzop
gericht is deze mensen zo zelfstandig mogelijkuisvyesten.

Op drie locaties in Bedum is in de loop der jarenndeze stichting nieuwbouw gepleegd.

In het woongebouw “De Reiger” in Bedum huurt Spr&n&ppartementen. In 2009 zijn plannen ontwikketd o
van deze 8 appartementen vier te maken en de lgmlegen 11 appartementen voor starters ook te rartaan
Sprank, zodat er na verbouw ruimte ontstaat voaddartementen voor begeleid zelfstandig wonen.

Stichting Zorginstellingen De Hoven

Aan De Hoven is in het recente verleden een lodatiBedum overgedragen voor de bouw van een nieuw
verzorgingstehuis.

Wierden en Borgen heeft het oude verzorgingstelygkkocht en na amovatie zijn op deze locatie 51
appartementen gebouwd, bestemd voor senioren eandiehpten. Voor de zorginfrastructuur zijn de
appartementen fysiek met het verzorgingstehuisoretén.

Op de locatie van de oude gasfabriek in Bedum wopdannen ontwikkeld om een mini verpleegtehuis &t
verpleegplaatsen te bouwen voor De Hoven.

Stichting Begeleid Wonen Bedum

Dit ouderinitiatief heeft er toe geleid dat Wierden Borgen aangrenzend aan het verzorgingstehois e
Hoven in Bedum 6 appartementen met een gemeenghappuimte voor verstandelijk gehandicapte jorege
heeft gerealiseerd. Dit complexje heeft heel patsaen de bewoners de naam “Ons Stee" gekregen.

Stichting Kids2b

Kids2b is in ons werkgebied actief op het terrean kinderdagopvang en buitenschoolse opvang.

In Loppersum wordt een woning aan deze stichtimhweard. Daarnaast is in Appingedam een school wavko
tot kinderdagverblijf.
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Aan De Vlijt te Bedum is het voormalig gezinsvergand tehuis 'De Burcht' verbouwd tot kinderdagvgrbl
voor de opvang van 80 kinderen in de leeftijd vaotd 2 jaar.

Stichting De Wissel

Stichting De Wissel is een instelling die mensepspchische nood tijdelijk opvangt en begeleidtwarvolgens
weer zelfstandig in de maatschappij te functionefem behoeve van deze opvang verhuurt WierdenoegeR
woningen aan genoemde stichting.

Stichting Steunpunten De Marne

Deze stichting zet zich in voor het vergroten vanakfbaarheid in de diverse dorpen in de gemdaatilarne.
Daarbij maken zij om niet gebruik van door de Wasiichting gerealiseerde gemeenschappelijke ruinmten
complexen seniorenappartementen in Leens, Eenrufogkamp.

Het zijn ontmoetingspunten voor de dorpsbewonersangaan hier zogenaamde dorpsconciérges aamagle sl
die als vraagbaak dienen en als contactpersoondeogemeente fungeren.

Dorpelingen kunnen ook een beroep doen op dezesclmmpiérges voor kleine klussen in en om de woning.

Stichting 's Heerenloo

's Heerenloo is een landelijke zorginstelling déxight is op het bieden van zorg, begeleiden ebekstgding
aan mensen met een verstandelijke beperking. InfBdtiurt deze stichting vier grote woningen waantigy
mensen gehuisvest zijn. Ondanks dat dit complexrmpa895 gebouwd is voldoet het niet meer aan sienevan
deze tijd. In 2009 werden plannen ontwikkeld voi@uwbouw van 25 appartementen. Door woningen fgeslo
ontstaat er twee straten verderop ruimte om degmuisvesting mogelijk te maken. De bouw zal invuzirjaar
van 2010 starten.

Stichting De Zijlen

Voor Stichting De Zijlen, een zorginstelling vooensen met een verstandelijke beperking, zijn ird2tlannen
ontwikkeld voor de bouw van 12 appartementen vezedloelgroep in Middelstum. In dit complex zullen
eveneens 15 appartementen worden gerealiseergenioren.

Stichting Kameleon

Dit is een particulier ouderinitiatief. Deze grosyders wil voor hun kinderen, en uiteraard vooreaiad
kinderen, (totaal 14 personen) een wooncomplex kegeleid zelfstandig wonen realiseren in Leerishtitg
Sprank zal als zorgverlener en huurder optreden.
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Organisatie werkapparaat

De organisatie van het werkapparaat heeft in 2@@% grote wijzigingen ondergaan.
De afdeling woondiensten is uitgebreid met een manawoondiensten. Daarnaast is een technisch
administratief medewerker aangetrokken en het bheakiieden is met één medewerker afgenomen.

Op 31 december 2009 is het aantal formatieplaaipefnllitime basis 39.4. Het aantal formatieplaatper 31

december 2008 was 38.4.

In 2009 hebben vier werknemers de organisatie tegrlan zijn vijf werknemers (fulltime) in diensttgeden.

Organisatiestructuur

De actuele organisatiestructuur van Woningstichitigrden en Borgen ziet er schematisch als votgt ui

Raad van Commissarissen

Directie - bestuur

Automatiser ing

Receptie en

systeembeheer

secretariaat

Nieuwbouw &
proj. ontwikkeling

Financieel beheer & Woondiensten -
admin registratie verhuur

- financieel beheer - verhuur/huurtoeslag
- vermogensbeheer - bewonerszaken

- administratieve registratie

- huuradministratie

Dagelijks
onderhoud

- klachten onderhoud
- mutatie onderhoud

De organisatiestructuur van Woningstichting WieréenBorgen
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C. Personeel

Per 31 december 2009 waren de volgende persordsisie dienst van de woningstichting:

Afdeling - Naam

Functie

In dienst sedert

Directie-Bestuur
J.G. Kuiters
R.T. Kramer

Afdeling Woondiensten
A.H. Heijne

M.B. Griede

S.A. Dijkhuis-ten Caat
G.A. Velterop-Rozenveld
S.R. Visch-Lok

S.C. van der Heide

Receptie / Secretariaat
A. de Haan-van Es
J.A. de Haan

H.W. Medendorp

Administratie / Automatisering
J. Meijer

Afdeling Financieel Beheer
M. Woldhuis (t/m 31/12/2009)
H. Metselaar

A. Wessels

B. Bolt

M.J. Hofland

M. Zuidema

Directeur-bestuurder (Algemeen)
Directeur-bestuurder (Woondiensten)

Manager c.q. hoofd Woondiensten

Groepsleider woondiensten
Medewerkster woondiensten
Medewerkster woondiensten

Medewerkster woondiensten
Medewerkster woondiensten

Medewerkster receptie - secegtari
Medewerkster receptie - secretariaat
Medewerkster receptie - secretariaa

Medewerker automatisering

Hoofd financieel behee

Hoofd financieel beheer
Groepsleider admin. registratie
Medewerker admin. registratie
Groepsleider huuradministratie
Medewerkster admin. registratie

Afdeling Nieuwbouw en Projectontwikkeling

J. Kremer
S. Wieringa

Projectleider nieuwbouw en projectontwikig
Projectleider nieuwbouw en projectokkeling

Technisch Beheer/Planmatig Onderhoud

R.A. Roffel

W. van der Ploeg
H. Pleiter

P. Schipper

P. Godlieb

A. Amatbasar

Afdeling Dagelijks Onderhoud
O.E. Prohl

W.D. Koezema

J. Wit

Hoofd technisch beheer
Codrdinator planmatig onderhoud
Opzichter planmatig onderhoud
Technisch administratief medewerker
Opzichter planmatig onderhoud
Technisch administratief medewerker

Codrdinator / uitvoerder dagelijks Orinaberd

Opzichter dagelijks onderhoud
Opzichter dagelijks onderhoud
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Afdeling - Naam

Functie

In dienst sedert

A. Baar-Doornbos
A. Berisha-Vogel

Direct Uitvoerend
J. Bartol

J. Boer

E. Bulthuis

J. Cordes

M. Donkerbroek
J. Jansen

T. Kruizenga

L. Reitsema

H. de Vries
W.J. Tobbe

G. van Houten
G.J. van Dellen

Interieurverzorging

L.G. Vink

Technisch administratief medewerks
Technisch administratief medewtks

Allround vakman
Allround vakman
Allround vakman
Allround vakman
Allround vakman
Allround vakman
Allround vakman
Allround vakman
Allround vakman
Allround vakman
Schilder (en aankomend-stucadoor)
Algemeen medewerker

Interieurverzorgster
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Personeelsverdeling naar aantal dienstjaren c.q. éétijd

00-5 jaar
W 6-10 jaar
011-15 jaa
016-20 jaan
0>20 jaar

Personeelsverdeling naar aantal dienstjaren op 312009

020-30 jaaf
W 31-40 jaa
041-50 jaan
050+ jaar

Personeelsverdeling naar leeftijd op 31-12-2009
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Aantal formatieplaatsen (fulltime) per afdeling 31-12-2009 31-12-2008
Directie 2.0 2.0
Verhuur - Bewonerszaken 4.7 3.7
Automatisering / Administratie Verhuur 0.7 0.7
Algemeen / Receptie en Secretariaat 2.2 2.2
Financieel Beheer / Administratieve Registratie 5.0 5.0
Nieuwbouw en Projectontwikkeling 2.0 2.0
Technisch Beheer / Planmatig Onderhoud 6.0 5.0
Dagelijks Onderhoud

« staf / toezicht 4.5 4.5

« direct productief 11.0 12.0

« algemene dienst 1.0 1.0
Interieurverzorging 0.3 0.3
Totaal formatieplaatsen (op fulltime basis) 39.4 38

Op peildatum 31 december 2009 waren 43 werknemedinst van de woningstichting (eind 2008: 42).

Personeelsmutaties

In 2009 zijn de heren J.A. Bouwes (allround vakm&)Knol (schilder stukadoor) en G.H.N. Wellingh{gder

en aankomend stukadoor) uit dienst getreden.

Tevens is de heer M. Woldhuis (Hoofd Financieel &ahin verband met vroegpensionering uit diensiegen

per 31 december 2009.

In de plaats van de heer M. Woldhuis is de heemMsdtselaar per 1 december 2009 benoemd als Hoofd

Financieel Beheer.

Op 9 februari 2009 is de heer A. Amatbasar in digegkomen als technisch administratief medewerkese1

september 2009 is de heer A.H. Heijne aangestelflahager c.q. Hoofd Woondiensten.

Op 14 september 2009 zijn de heren G. van Houtesdlilder (en aankomend stukadoor) en W.J. Tolsbe a

allround vakman aangesteld.

Personeelsoverleg

In principe wordt twee maal per jaar een personeedmdering georganiseerd. In deze vergaderingemieert

de directie het personeel over de ontwikkelingederonderneming en de algemene gang van zaken.

Ook zal de personeelsvergadering advies wordenaggur over voorgenomen besluiten met belangrijke

personele gevolgen.

Werknemers kunnen alle aangelegenheden de ondemdmaireffende op de agenda laten zetten. Hetayaat

gezamenlijke inspraak van werknemers op het bebaidde corporatie.
Daarnaast vindt op afdelingsniveau met verschieindquentie structureel overleg plaats.

Arbeidsomstandigheden

De medewerkers van Wierden en Borgen vallen one&.4.0.-Woondiensten.
Ten behoeve van de bedrijffsgezondheidszorg en deldiding van zieke personeelsleden wordt gebruik

gemaakt van de dienstverlening Ardyn Arbo en AduieGroningen.
In het kader van de Arbowet vindt met enig regelnaatualisatie plaats van de risico-inventarisatie
-evaluatie, voornamelijk gericht op de afdeling Bijgs Onderhoud.
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Het betreft een inventarisatie van de risico's evagen die werknemers tijdens de werkuitvoeringgtopp het
gebied van veiligheid, gezondheid en welzijn.

De afdeling Dagelijks Onderhoud is V.C.A.-gececg#rd en in dat kader worden periodiek de nodigétx-
meetings georganiseerd, veelal gericht op veiligerantwoord werken.

Onze organisatie heeft een enthousiast team vanjfblkdlpverleners, bestaande uit acht gediplomeerd
collega’s, die uiteraard ook de nodige herhalingsmsen volgen.

Een actueel Plan voor Bedrijfshulpverlening vodriie de organisatorische maatregelen die nodig kijn
ongevallen, brand, ontruiming of calamiteiten it Ibedrijf.

Ziekteverzuim 2009 2008 2007 2006 2005

e ziektepercentage 6.0 % 3.7% 4.9% 2.3% 4.3%

Uitgedrukt in een percentage van het totaal aavggkdagen bedraagt het ziekteverzuim in 2009 6.0%.

Ziektemeldingen en duur van het verzuim

2009 2008 2007 2006 2005
totaal aantal meldingen 83 55 52 43 36
* langer dan 6 weken 3 1 1 0 2
« >1 week tot 6 weken 9 14 12 10 10
*  t/m1week 71 40 39 33 24
gemiddelde verzuimduur in dagen 6.4 6.0 8.3 4.7 311.

In 2009 is gemiddelde verzuimduur in dagen 6.4 .zir in dat jaar drie langdurige (langer dan 6 weke
verzuim meldingen geweest.

Opleidingen

Onze maatschappij, het bedrijfsleven en uiteraask de volkshuisvesting zijn continu in beweging. In
combinatie met de voortschrijdende technische ddtlingen is het noodzakelijk dat werknemers van de
woningstichting opleidingen blijven volgen.

Jaarlijks reserveert Wierden en Borgen circa 1.82009 € 36.000.--) van de personeelskosten tendwehean
het opleidingsbudget. In 2009 zijn voornamelijk edingen gevolgd in het kader van diverse vakgégich
cursussen

Maatschappelijke taken

Wij geven invulling aan onze maatschappelijke rolopleidings- en reintegratietrajecten door ondernet
bieden van stagemogelijkheden. In 2009 zijn staggpén ingevuld ten behoeve van bouwkundige opigiat

en voor een receptioniste-telefoniste.

Daarnaast stimuleren wij dat voor ons werkzame aiaens eveneens mogelijkheden bieden voor een lgepaal
aantal opleidings- en of reintegratieplaatsen.

29



Jaarverslag 2009 « Woningstichting Wierden en Borgen te Bedum

lll. Volkshuisvestingsverslag

In dit volkshuisvestingsverslag zijn de volgendefdstukken opgenomen:

De woningvoorraad

Het verhuren van woningen

Leefbaarheid

Het betrekken van bewoners bij beleid en verhuur
Wonen en zorg

Het waarborgen van de financiéle continuiteit

Tmoowr
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A. De woningvoorraad

1. Algemeen

Aantal woningen in eigendom per 1 januari 2009

Af: « verkocht
* gesloopt
Bij: * nieuwbouw
Bij: « aankoop woning

Aantal woningen per 31 december 2009

Aantal garages per 31 december 2009

Aantal bedrijfsruimtes per 31 december 2009
Aantal verhuureenheden per 31 december 2009

4974
75
1

5050
280
4

5334

Aankoop: In het najaar van 2007 is de woning aawdkelminalaan 34 in Baflo aangekocht.
Dit pand is in 2009 opgenomen in het verhuurbestand

Aantal woningen per gemeente

Gemeente 31-12-2009 31-12-2008
* Bedum 968 932
* De Marne 1205 1178
« Eemsmond 396 390
e Loppersum 692 694
* Ten Boer 398 398
* Winsum 1391 1391
Totaal 5 050 4983
5250
5000 / * — . e
4750 >
4500
4250
4000 T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Het verloop van het woningbezit in de jaren 200020
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Mutaties in het woningbezit in 2009

Gemeente - complex Perceeladres Aantal
Gemeente Bedum
Nieuwbouw
077 Arend 1 t/m 33 en 2t/m 18 26
078 Schoolstraat 9 t/m 25 10
subtotaal gemeente Bedum 36
Gemeente Winsum
Aankoop
702 ASV 139 Wilhelminalaan 34 Baffo 1
Verkoop
401 V 15583 Torenstraat 25 Ezinge -1
subtotaal gemeente Winsum 0
Gemeente De Marne
Nieuwbouw
839 Wilhelminastraat 46 t/m 62 en De Garnaaillb Zoutkamp 17
886 Westerlaagte 2 t/m 30 Leens 15
Aan exploitatie onttrokken wegens sloop
203 ASV 156 Addingalaan 10,12,16 Westernieland 3 -
Verkoop
611 AV 1650 van Meckemastraat 1 Kloosterburen -1
807 ASV 6 Hollemastraat 6 Houwerzijl -1
subtotaal gemeente De Marne 27
Gemeente Eemsmond
Nieuwbouw
541 Merodelaan 6 t/m 18 Uithuizermeeden 7
Verkoop
532 Lange Akker 13 Uithuizermeeden -1
subtotaal gemeente Eemsmond 6
Gemeente Loppersum
Verkoop
333 AV 1729 Vlaspad 9 Stedum -1
317 AP 42809 Weemweg 14 Stedum -1
subtotaal gemeente Loppersum -2
Gemeente Ten Boer
Geen mutatie in 2009
Totaal-generaal 67

32



Jaarverslag 2009 « Woningstichting Wierden en Borgen te Bedum

Verdeling van de woningen naar bouwjaar in procente

Bouwjaar Landelijk Provincie Groningen Wierden enBorgen
* voor 1945 9 13 4
e 1945 -1974 46 46 63
« 1975-1991 29 27 19
» vanaf 1992 16 13 13

Bron: bedrijfstakinformatie 2008

100 Ovanaf 1992
01975 - 1991
80 | [m1945-1974
Ovoor 1945
60
40 -
20 4
0 -

Landelijk Provincie Groningen Wierden en Borgen

Verdeling van de woningen naar bouwjaar in %

Verdeling voorraad naar prijsklasse in procenten

Prijsklasse Landelijk Provincie Groningen Wierden en Borgen
(huurtoeslaggrenzen
per 1 juli 2009)

» t/m € 357 28 42 38
+ €357-€548 65 56 59
« €548 - € 647 6 2 3
« €647 1 0 0

Bron: bedrijfstakinformatie: 2008
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Verdeling woningbezit naar netto huurprijs

Indeling naar huurprijsklasse, met aantallen woningen en percentages

2008 2007
Prijsklasse: aantal % aantal % aantal %
0 - 200 3 0.1 3 0.1 3 0.1
200 - 250 168 3.3 214 4.3 297 5.9
250 - 300 473 9.4 549 11.0 635 125
300 - 350 1069 21.2 1 250 25.1 1365 27.0
350 - 400 1349 26.7 1339 26.9 1277 25.3
400 - 450 1110 22.0 1088 21.8 1048 20.8
450 - 500 554 11.0 371 7.4 317 6.3
500 - 550 186 3.7 147 3.0 92 1.8
>550 138 2.7 22 0.4 16 0.3
Totaal 5050 100.0 4983 100.0 5050 100.0
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2. Het bouwen, verwerven, bezwaren en slopen van woalggenheden
Algemeen

Met de gemeenten Bedum, De Marne, Eemsmond, Lopper3en Boer en Winsum zijn convenanten
afgesloten, waarin wederzijdse inspanningsverpligen zijn opgenomen over de transformatie van de
woningvoorraad. In de komende jaren zal de aandexdral gericht zijn op de herstructurering.

De plannen voorzien tot en met 2013 in een slogpproma van bijna 300 woningen en de bouw van riith 5
huur- en koopwoningen.

Een groot deel van de beoogde nieuwe huurwoningkim zle categorie seniorenwoningen worden geessiis
Door de vergrijzing van de bevolking en de tendemszo lang mogelijk zelfstandig te kunnen wonenreris
steeds meer behoefte aan goed uitgeruste, permaokstbeltoegankelijke, kortom levensloopbestendige
woningen. Daarnaast is er een toenemende aandamhhgt bouwen van appartementen voor mensen met ee
lichamelijke dan wel verstandelijke handicap.

In 2009 zijn 75 huurwoningen woningen opgeleveedwijl 1 woning, die in 2007 is aangekocht, in 20{#h
het verhuurbestand is toegevoegd. Op 31 decemi ®@ren 63 woningen in aanbouw en is de opdracht
verstrekt voor de bouw van 25 zorgappartementen lvegeleid wonen.

De activiteiten in de nieuwbouw 2009 zijn te verdeh in de onderwerpen

Gereedgekomen nieuwbouwprojecten
Nieuwbouwprojecten in uitvoering en opdracht
Nieuwbouw in voorbereiding

Het verwerven, bezwaren en slopen van woningen
Overzicht onrendabele investeringen

® oo o

a. Gereedgekomen nieuwbouwprojecten

1. Gemeente Bedum: - uitbreidingsplan Ter Laan I\in Bedum 26 woningen
In het uitbreidingsplan Ter Laan IV in Bedum zijanade Arend 26 levensloopbestendige grondgebonden
huurwoningen opgeleverd. Voor deze woningen bestpotd belangstelling van de huurders.

2. Gemeente Bedum: — herstructurering SchoolstraaZuidwolde 10 woningen
Op deze locatie zijn 10 verouderde gezinswoningsamgveerd. Eind 2008 is begonnen met de bouw van 10
nieuwe grondgebonden woningen. De woningen zijnlirR009 opgeleverd en aansluitend verhuurd.

3. Gemeente De Marne: — |Jsbaan locatie Leens 1®mingen

In 2008 is op de voormalige ijsbaan in Leens deabgestart van 15 grondgebonden gezinswoningen.

Door faillissement van de aannemer is de aanvgk&etipleveringsdatum vertraagd. De woningen zijn in
november verhuurd.

4. Gemeente De Marne: — Herstructurering Wilhelmirastraat Zoutkamp 17 woningen

Op de herstructureringslocatie aan de Wilhelmimastin Zoutkamp is in 2008 met de bouw gestart ¥an
eengezinswoningen. Deze woningen worden in comimgbouwd met de 15 eerder genoemde woningen in
Leens.

Door faillissement van de aannemer is de aanvgk&ebpleveringsdatum vertraagd. De woningen zijrdime
december verhuurd.
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5. Gemeente Eemsmond: — Uitbreidingsplan Scherphor- Zuid 7 woningen

Op deze locatie zijn 7 huurwoningen gebouwd en wamh in december 2009. Aanvankelijk zouden op deze
locatie ook 8 koopwoningen worden gebouwd. Probfemmet betrekking tot de afkoop van het beklemrecht
hebben er toe geleid dat de levering van de koagkaniet heeft plaatsgevonden.

b. Nieuwbouwprojecten in uitvoering en opdracht

Gemeente Bedum

1. Bedum — Locatie Riekele Prinsstraat 57 huur- ekoopwoningen

Op deze locatie, nabij het centrum van Bedum,rzijm vijftig woningen gesloopt.

In 2009 is met de bouw begonnen van 57 huur- epwoaingen, onderverdeeld in vijf typen.

Door faillissement van de aannemer heeft de bountigestilgelegen. In de loop van het vierde kwaftzijn de
werkzaamheden weer hervat. Wij zijn erin geslaagth dit project op basis van de bestaande
aanneemovereenkomst bij de nieuwe aannemer onderetggen. De eventuele schade als gevolg van het
faillissement is daarmee zeer beperkt gebleverddistte geldt ook voor de in 2009 opgeleverdeeggtep van

15 woningen in Leens en 17 woningen in Zoutkamp).

2. Bedum — Locatie Mensemastraat (voormalig Almastat) 25 zorgappartementen

Op deze herstructureringslocatie zijn met de zarghg 's Heeren Loo plannen ontwikkeld om op dexstie
25 zorgappartementen te bouwen voor begeleid wonen.

In 2009 is de opdracht verstrekt voor dit projatbegin 2010 is met de bouw begonnen.

Ook worden hier voor rekening en risico van derdeg 8 koopwoningen gerealiseerd, de hiervoor beyuadi
kavels worden door Wierden en Borgen geleverd.

Gemeente De Marne

3. Westernieland — Addingalaan 6 woningen

Aan de Addingalaan in Westernieland zijn in 2008egeste woningen van het sloopplan van 18 woningen
afgebroken. De rest is in 2009 gesloopt.

In samenwerking met bewoners en de gemeente DeelViEmplannen voor nieuwbouw uitgewerkt, die recht
doen aan het kleinschalige karakter van het domeererwachte toekomstige woningbehoefte in deme. ke

Op deze locatie is in 2009 gestart met de bouwzearlevensloopbestendige woningen.

De sleutels van deze nieuwe woningen zijn in m2@t0 aan de bewoners overhandigd.

c. Nieuwbouwprojecten in voorbereiding
Voor de komende jaren staat een aantal nieuwboumnptaop stapel, te weten:

Gemeente Bedum

1. Bedum - locatie voormalige gasfabriek

Op de locatie van de oude gasfabriek in Bedum wopdannen ontwikkeld om een mini verpleegtehuis &t
verpleegplaatsen te bouwen voor zorginstelling @eeth, mogelijk in combinatie met een aantal huug: c
koopappartementen. Het hiervoor benodigde sandrajgst voor de grond op deze locatie is inmiddielgang
gezet.

De onderhandelingen met De Hoven over de realisatiedit project zijn nog gaande.
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2. Bedum - Bederawalda

Met het bestuur van de stichting Bederawalda is intantieovereenkomst gesloten om de voorbereigimg
ontwikkeling van een nieuw project voor senioreishesting op de huidige locatie te kunnen realisere
Getracht zal worden een zo maximaal mogelijke maixt wonen, welzijn en zorg tot stand te brengen.

Het betreft een herontwikkelingstraject voor hetdige complex van 80 appartementen met voorzieminge

3. Bedum - locatie Vogelzang
Op deze locatie worden plannen ontwikkeld voor devbvan 15 patio koopwoningen. Deze woningen zullen
als een gezamenlijk project met de gemeente Beduta markt worden gezet.

Gemeente De Marne

4. Ulrum - Spoorstraat

Op deze locatie worden 18 woningen gesloopt. Megetaeente De Marne wordt overlegd over de gevolgen
van de krimp en de daaraan gekoppelde gevolgendeowulling van de Spoorstraat. De vraag ligtropelke
volumes en voor welke doelgroep aan de Spoorgetmiuwd moet worden.

Gemeente Eemsmond

5. Roodeschool — Westerdijkstraat 10 woningen
In 2008 zijn 18 verouderde woningen op deze locgésloopt. In 2010 wordt gestart met de bouw van 10
levensloopbestendige woningen, waarvan 2 woningéerzworden verkocht.

6. Uithuizermeeden - Oranjebuurt, Lijnbaan

Voor deze locatie is een behoefte analyse vastdeste dient als basis voor de verdere uitwerking da
bouwprogramma’s per locatie. Wierden en Borgenimabamenwerking met de gemeente en Woongroep
Marenland (collega corporatie) de plannen ontwikkel

Bij de plannen wordt een eventuele verplaatsing lanverzorgingstehuis De Mieden naar de Oranjebuur
betrokken.

Gemeente Loppersum

7. Loppersum — Burgemeester van der Munnikstraat (Entrumplan) 20 appartementen
Inmiddels is een bouwvergunning voor de bouw varagfartementen ontvangen. Op deze locatie worden 6
verouderde seniorenwoningen gesloopt.

8. Middelstum — locatie Colpende 27 appartementen

Op deze locatie is een voormalig gezinsvervangehdi$ aangekocht in de buurt van het verzorgingstehlet

gebouw is inmiddels gesloopt en er zijn plannenimisamenwerking met de stichting De Zijlen, huisiveste

realiseren voor 12 jongeren in een beschermde wogawing, in combinatie met 15 seniorenappartementen

9. Middelstum — Boerdamsterweg 8 woningen

Op deze herstructureringslocatie zal vervangendewbouw worden gerealiseerd. Op deze locatie woldken
woningen geamoveerd. De plannen voor de vervangamevbouw voor 8 levensloopbestendige woningen
worden nader uitgewerkt.

37



Jaarverslag 2009 « Woningstichting Wierden en Borgen te Bedum

10. Stedum — 12 woningen
Er worden plannen uitgewerkt voor de bouw van 12tsloopbestendige woningen. Op deze locatie wosden
verouderde seniorenwoningen gesloopt.

Gemeente Ten Boer

11. Ten Boer — Stafpad 8 woningen

Rondom het Stafpad zijn in 2008 tien woningen ggs#loDe gemeente heeft een voorlopig ontwerp dsiti
getoetst inzake het bestemmingsplan. Het voorlopantwerp wordt uitgewerkt voor de
bouwvergunningsaanvraag. Met de omwonenden zalgespworden over de bouwplannen.

12. Ten Boer - Uitbreidingsplan Dijkshorn 20 woningn

Met de gemeente zijn afspraken gemaakt om kavelist@&open in dit nieuwe plan voor de bouw van 20
huurwoningen. Er is nog geen duidelijkheid wanrdegrond wordt overgedragen. Er is inmiddels eecept
plan uitgewerkt voor de bouw van 20 woningen.

Gemeente Winsum

13. Winsum — Obergum

De sloop van 43 woningen in Obergum Noord is in@afyerond. Voor de vrijgekomen locatie zijn inmetkl
plannen ontwikkeld voor de bouw van 52 woningerappartementen in een mix van koop en huur, voorekow
senioren als gezinnen.

14. Ezinge - Schoolstraat
Voor de herstructurering van 12 woningen aan deo8straat in Ezinge worden plannen ontwikkeld voor
vervangende nieuwbouw.

d. Het verwerven, bezwaren en slopen van woningen

In 2009 is het pand Folkerdastraat 15 in Bedum éR¢adiis gebouw) verworven voor een bedrag van

€ 249.000,--. De aankoop is geschied op basis VWeategische overwegingen. Het bestaande bezit van
Woningstichting Wierden en Borgen is niet bezwaard.

In 2009 zijn 6 woningen gesloopt, waarvan in 2086ds 3 woningen aan de exploitatie zijn onttrokk&re
gesloopte woningen stonden aan de Addingalaan stéktéeland (gemeente De Marne).

e. Overzicht onrendabele investeringen

In 2009 is € 2 152 000,-- aan overige waardevenramgien afgeboekt.

Deze onrendabele investeringen hebben betrekkindeofinanciéle afwikkeling van de nieuwbouw van 26
woningen in Bedum, 10 woningen in Zuidwolde, 7 waygn in Uithuizermeeden, 17 woningen in Zoutkamp en
15 woningen in Leens. Daarnaast hebben de onreledadwesteringen betrekking op de in opdracht gegev
projecten van 6 woningen in Westernieland, 46 wgam aan de Riekele Prinsstraat in Bedum en 25
zorgappartementen aan de Mensemalaan in Bedum.
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Overzicht van het verloop van de totale onrendabelesteringen van de woningen die in 2009 in eikpiie
Zijn genomen.

Onrendabel Onrendabel Totaal
2007/2008 2009
e 26 woningen Ter Laan IV Bedum 1891724 -25864 1865860
* 10 woningen Schoolstraat Zuidwolde 759 000 2010 761 010
e 7 woningen Scherphorn Uithuizermeeden 0 3 87 378 875
« 17 woningen Wilhelminastraat Zoutkamp 1245 000 - 159 458 1085 542
< 15 woningen IJsbaanterrein Leens 1 098 000 7-28B 980 707
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3. Het in stand houden en treffen van voorzieningen amwoningen in 2009

Dagelijks en Planmatig Onderhoud

Aan het dagelijks en planmatig onderhoud wordt lijaar veel tijd en aandacht geschonken. Een goed
onderhouden bezit is een vereiste om huurders emegeed product van dienst te zijn en waar voordeld te
geven.

De afdeling Dagelijks Onderhoud is verantwoordelioor het goed en efficiént uitvoeren van het
klachtenonderhoud. Uitgangspunt is om het merendeelhet klachten- en mutatieonderhoud in eigere®eh
uit te voeren en meer specialistische werkzaamhégeaerden in opdracht te geven. Per 31 decembég 2
waren elf vaklieden in dienst en één algemeen medew

Ons beleid is erop gericht om onderhoudsklachtendsi vijf werkdagen te verhelpen. Spoedeisendehtdac
onder andere op het gebied van c.v.-installatiesrioliering, worden dezelfde dag verholpen. Buiten
kantoortijden kunnen calamiteiten worden doorgelnelar een extern bedrijf.

Daarvoor zijn contracten afgesloten met gespeerlae bedrijven die (vrijwel) permanent beschiklzjar

De afdeling Planmatig Onderhoud is verantwoordeigkr het uitvoeren van periodiek en preventiefeshdud,
waaronder ondermeer is begrepen het onderhoudeabuitgnschil van de woningen, het schilderwergmaide
het vervangen en moderniseren van keukens enisaniteorzieningen.

Die werkzaamheden worden vrijwel geheel uitgevakrdr externe aannemers.

De onderlegger van het jaarlijks uit te voeren piatig onderhoud is de technische inventarisatiehedrbezit.

De inventarisatiegegevens worden technisch en dineh vertaald en op basis van beschikbare budgette
worden prioriteiten gesteld. Uitgangspunt is dabddgetten voor planmatig onderhoud jaarlijks eglijkgnatig
verloop hebben. Bij de vaststelling van de bencelipddgetten wordt rekening gehouden met de finbncié
draagkracht van de woningstichting

Realisatie onderhoud in 2009

In 2009 is voor bijna € 7.9 miljoen aan onderhoueltwaamheden uitgevoerd, volgens onderstaandelweyde

Soort onderhoud Eigen beheer Derden Totaal
»  klachtenonderhoud 485 624 1109
* mutatieonderhoud 636 395 1031
» contractonderhoud 752 752
e planmatig onderhoud 15 4976 4991
Totaal 1136 6 747 7 883
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Overzicht onderhoudskosten

O eigen beheer
B derden
Ototaal
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10004

totaal

derden

klachten mutatie contract planmatig ~ eigen
onderhoud onderhoud onderhoud onderhoud beheer

Verhouding van kosten inclusief de eigen ondethdienst
In 2009 is aan ruim 950 woningen voor een gemiddeldrag van ongeveer € 5 200,-- planmatig onderhoud
uitgevoerd. Dit was in 2008 bij 1 250 woningen gedald per woning circa € 3 400,--.

Aan klachtenonderhoud is in 2009 per woning genil€e220,-- uitgegeven, in 2008 was dit € 258,--.
Per mutatie woning is in het jaar 2009 aan mutatiechoud gemiddeld € 2 198,-- uitgegeven.
In 2008 was dit € 1 494,-- per woning.

41



Jaarverslag 2009 « Woningstichting Wierden en Borgen te Bedum

4. Het in stand houden en verbeteren van de woongelegeden en de woonomgeving

Jaarlijks worden aanzienlijke budgetten besteed linin standhouden en het verbeteren van zowel de
woningen als de woonomgeving. Bepaalde werkzaanmhetals het klachten- en mutatieonderhoud, worden
op woningniveau verricht, terwijl het planmatig @nkdoud voornamelijk op complexniveau wordt uitgedoe

De woninginventarisatie is een belangrijke basisrvuet uit te voeren planmatig onderhoud. Maar oiblde
klachtenmeldingen komt jaarlijks informatie besdiakr.

De uitvoering van planmatig onderhoud wordt groemid gekoppeld aan het meerjaren schilderschendit In
schema is het buitenschilderwerk van de woningestgedegd met een cyclus van vijf tot zeven jaaroDde
overige onderhoudsactiviteiten te plannen in har jaaarin wordt geschilderd, wordt de overlast vder
bewoners tot een minimum beperkt en kunnen de wwarkheden zo efficiént mogelijk worden uitgevoerd.

Het planmatig onderhoud wordt uitbesteed aan esterannemers, terwijl het dagelijks onderhoud zoveel
mogelijk door de eigen vaklieden wordt uitgevoexthor specialistische werkzaamheden worden externe
aannemers ingeschakeld. Alle werkzaamheden worden Wierden en Borgen in eigen beheer voorbereid,
begeleid en opgeleverd.

Als normaal planmatig onderhoud wordt aangemerittebschilderwerk, houtrotherstel en timmerwerk aan
buitenkozijnen, riolering en drainagewerk, dakbédaden en gootwerk, renovatie van gevelvoegwerkhein
vervangen van keukenblokken, wand- en vloertegekaeitair.

Voor jaarlijks terugkerende werkzaamheden zoal®hderhouden van c.v.-installaties, kunststofkezijn
tuinen, trappenhuizen en centrale ruimten, en ladtoanhouden van dakgoten en schouwsloten, zijn
onderhoudscontracten afgesloten.

De huurders worden schriftelijk in kennis gestelanvde geplande werkzaamheden, waarbij globaal het
uitvoeringstijdstip wordt aangegeven. Hierdoorés Yoor de bewoners mogelijk om hun eigen activateop de
geplande werkzaamheden af te stemmen.

Planmatig onderhoud

In 2009 is aan planmatig onderhoud besteed € 4 570 000,--
Voorbereiding en toezicht - 421 000,--
Totaal planmatig onderhoud 2009 € 4991 000,--

Jaarlijks wordt aan een deel van het woningbezipbdieek schilderwerk uitgevoerd aan houten buitezijken,
ramen en deuren. Afhankelijk van de houtsoort (zaoh hardhout) en de onderhoudskwaliteit worden de
woningen met een cyclus van vijf tot zeven jaachéderd.

Voordat wordt geschilderd, wordt alle houtwerk giigngeinspecteerd. Eventueel aanwezige houtrot tword
volgens de Window Care-methode hersteld.

Het schilderwerk wordt uitgevoerd overeenkomstichtésche verfadviezen die op aangeven van de wening
stichting door verschillende verfleveranciers werdamengesteld.
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Kosten normaal planmatig onderhoud 2009 (inclusie¥oorbereiding en toezicht)

In 2009 is bij 662 woningen een grote schilderbeutgevoerd in het kader van de schildercyclus.tftale
kosten hiervan bedroegen € 1 065 000,-- (inclus@ftrotreparaties ), hetgeen neerkomt op een gkhaid
bedrag van € 1 600,-- per woning.

In totaal zijn in 2009 bij 789 woningen (waarvarR6shilderwerk) werkzaamheden uitgevoerd in heekadn

de cyclus planmatig onderhoud. Het betreft hierke@amheden aan de buitenschil, zoals metsel- egweark,
goten en hemelwaterafvoeren, ramen en deuren, tiwenle maar ook douche- en toiletrenovatie en het
vervangen van keukenblokken. Het totaalbedrag \e#e dverkzaamheden bedraagt € 2 513 000,-- hetgeen
neerkomt op een bedrag van circa € 3 185,-- peingon

Kosten aanvullende projecten 2009

Naast het reguliere planmatig onderhoud is in 200 een aantal aanvullende projecten uitgevoerdkd3déen
van deze projecten hebben € 189 000,-- bedragein ¢ipslag.

De kosten zijn besteed aan de keuring van de &leké- en gasinstallaties (APK keuring) en het fgnevan
gebreken die naar aanleiding van de keurring agliché kwamen (€ 175 000,--).

Aan douche- en toiletrenovatie nog € 14 000,--dmht

Kosten planmatig onderhoud, overloop uit voorgaandgaren

In 2009 is bij ruim 140 woningen een bedrag van 24 000,-- (incl. voorbereiding en toezicht) bedt@an
planmatig onderhoud, waarvan de uitvoering ree@tage was in voorgaande jaren.

De meeste kosten zijn besteed aan douche- enreoitetaties bij diverse woningen verdeeld over 28
verschillende complexen (€ 470 000,--). Aan timnenkvis een bedrag besteed van € 284 000,--. Hdt gaa
hierbij om het vernieuwen van vlizotrappen, dakverssen gevelkozijnen. Zo is bij 10 bovenwoningan de
Meander en Kerspel in Winsum ruim € 100 000,-- dedtaan het vernieuwen van gevelkozijnen. Ook zijn
keukenblokken vervangen in 95 woningen voor eesmatdiedrag van € 96 000,--. Daarnaast is nog srherk
verricht en zijn houtrotreparaties uitgevoerd b ®oningen voor een bedrag van € 156 000,--. Aain h
vernieuwen van dakgoten en dakbedekking op plateer is nog eens € 140 0000,--. Tenslotte hebben de
kosten ten behoeve van het energielabel € 76 08€gt-agen. Dit project wordt in 2010 afgerond.

Recapitulatie

Cyclus schilderwerk inclusief houtrot reparaties € 1065 000,--
Cyclus werkzaamheden overig planmatig onderhoud 5132000,--
Aanvullende projecten 2009 - 189 000,--
Planmatig onderhoud, overloop uit voorgaande jaren - 1224 000,--
Totaal planmatig onderhoud 2009 € 4991 000,--
Contractonderhoud

Totaal uitgaven contractonderhoud € 688 000,--

Voorbereiding en toezicht - 64 000,--

Totaal uitgaven contractonderhoud € 752000,--

Het contractonderhoud heeft grotendeels betrek&mdpet c.v.-onderhoud, zoals het storingsondertaaundde
installaties en de periodieke schoonmaakbeurterdgdeetels.
Ook de kosten van het schoonmaken van dakgotein@ontstoppingen zijn in het contractonderhoudmekt.

43



Jaarverslag 2009 « Woningstichting Wierden en Borgen te Bedum

Woningverbeteringsprojecten

In 2009 is voor een bedrag van € 1 337 000,-- @gbeteringen geactiveerd.

Het gaat hierbij om nieuwe c.v.-installaties env@tangen van c.v.-ketels (totaal € 343 000,+), 0

dak- en binnenrenovaties voor een bedrag van €0884-, het vervangen van door zwam aangetasteerioe
door schuimbeton vioeren (€ 314 000,--), het aarg®r van isolatie (€ 164 000,--) en overige zalmaiszhet
aanbrengen van dakvensters, extra radiatorenvaic.een bedrag van € 32 000,--.

Vervanging van c.v.-ketels

Algemeen uitgangspunt is dat c.v.-ketels wordenvamgen wanneer deze circa twintig jaar oud zijnk Slecht
functioneren en het eventueel afnemen van het meedetot onder een bepaalde grens kunnen leiden tot
vervanging.

Jaarlijks wordt, op basis van deze criteria, do@rdén en Borgen een c.v.-verketelingsprogrammastetd.

De woningen worden voorzien van een Hoog Renderketeismet warmwatervoorziening.

Bij vervanging van een standaardketel door eendligtg HR-combiketel wordt een geringe huurverhggin
gevraagd met name voor de warmwatervoorziening.

De geiserhuur komt vervolgens te vervallen, terteijlens bezuinigd wordt op de stookkosten

In 2009 zijn 172 ketels vervangen door een HR-cémtbi en is bij 3 ketels de warmwatervoorziening
aangesloten

Aanleg nieuwe c.v.-installaties in bestaande bouw

Op verzoek van bewoners zijn in 26 bestaande weningeuwe c.v.-installaties met warmwatervoorzignin
aangelegd en is één installatie overgenomen vab&ganer.

De totale investering bedroeg € 132 000,--. Dajitagies worden standaard voorzien van HR-combigete

Per 31 december 2009 zijn van ons bezit 4 535 vgamirvoorzien van een individueel gestookte c.ualfetie,
waarvan 4 209 (92%) zijn voorzien van warmwaterz@oring. Hiervan zijn 95 woningen niet aangeslaten
de warmwatervoorziening.

Naast individueel gestookte c.v.-installaties rigg 149 woningen voorzien van een collectieve Iladie.
Per 31 december 2009 is dus 93 % van het woninigbaaizien van centrale verwarming.
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Aantal.c.v.-installaties in verhouding met het#d aantal woningen (2009)
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Renovaties

Dakrenovaties

In 2009 is aan renovatiekosten een bedrag van Hj880 000,-- geactiveerd.

De daken van 11 woningen in Middelstum zijn geregyd en de verzakking van het pannendak bij 4 vgemn

in Garrelsweer is hersteld, de totale kosten helij@a € 115 000,-- bedragen. De traditionele osgjeierde
daken zijn vervangen door daken die zijn voorziem \geisoleerde dakplaten en nieuwe dakpannen. De
woningen staan er weer keurig bij en kunnen nagnjaneegaan.

Voor deze woningverbeteringen zijn geen huurvenngen in rekening gebracht.

Binnenrenovaties

In 2009 zijn in diverse verouderde woningen congleinnenrenovaties uitgevoerd, waardoor deze wening
weer voldoen aan de eisen van deze tijd. In taga370 000,-- aan deze renovaties besteed.

In Bedum hebben 4 woningen aan de Walfriduslaadee@oenderstraat een complete metamorfose ondergaan
voor een totaal bedrag van bijna € 300 000,--.

Het interieur van deze woningen is compleet gesivaarbij douche, toilet en keuken zijn gemodemmide=n de
houten vloeren vervangen.

Deze karakteristieke woningen staan in het centramBedum en behoren tot het oudste bezit van \&fieeh
Borgen.

In Leens, Zoutkamp en Westernieland zijn binnervaties uitgevoerd bij 12 woningen, waarvan de koste
ruim € 70 000,-- hebben bedragen.

Vervangen houten vloeren

In Winsum zijn bij 14 woningen in de Nieuwstraat Buninbouwstraat de door zwam aangetaste houtemerioe
vervangen door een vioer van schuimbeton. Het prageekt zich over meerdere jaren uit. In 2008dr bedrag
geactiveerd van ruim € 300 000,--.

Individuele verbeteringen

Bij de woningen die nog niet voorzien zijn van @&tdglas en waar een grote schilderbeurt wordeuigrd,
krijgen de bewoners het aanbod om tegen huurvenbatjibbelglas te laten plaatsen.

Daarnaast wordt ook isolatieglas aangebracht aggoe&rvan de huurder buiten de schildercyclus or20Be is
bij 134 woningen voor een bedrag van € 164 00@p-glasisolatie aangebracht.

Verder is voor het plaatsen van dakramen, extriat@e@n en extra toiletten op verzoek van de bevgeen
bedrag geactiveerd van ruim € 32 000,--.
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5. Klachten- en mutatieonderhoud

Algemeen

Het klachten- en mutatieonderhoud wordt zowel wibged door eigen vaklieden als door derden, wadudtj
streven erop gericht is om het reguliere aanbo@&awogelijk in eigen beheer te verzorgen.

Op 31 december 2009 zijn daarvoor tien allroundrteriieden in dienst en één schilder.

Vanaf 2006 is ook een algemeen medewerker werkzahen met name wordt ingezet bij aanvullende
werkzaamheden, onder meer ten behoeve van de wgavarg.

Analyse meldingen en kosten

De ontwikkeling van het aantal meldingen geeftyodgende beeld:

Meldingen (*) 2009 2008 2007 2006 2005

* Totaal aantal meldingen 5789 5946 6 046 5930 796

« Klachtenmeldingen 5 046 5261 5329 5196 5146
« Mutatiemeldingen 743 685 717 734 650

« Klachtenmeldingen
Het totaal aantal klachtenmeldingen was in 200@46. In 2008 was dit aantal 5 261.

¢ Mutatiemeldingen
Het aantal mutatiemeldingen bedroeg in 2009: #3008 was dit aantal 685.

Het aantal klachtenmeldingen is ten opzichte vadB2fedaald met ruim 4% en het aantal mutatiemeddirig
toegenomen met 8.5%.

Overzicht klachten en mutatiemeldingen
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4000

2000

2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal meldingen 2005 - 2009
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Kosten klachten- en mutatieonderhoud

In 2009 is door de afdeling Dagelijks Onderhoud €£4® 000,-- aan klachten- en mutatieonderhoud edste
(inclusief opslagen voor kosten van voorbereidingoezicht).

Kosten Eigen dienst Externe aannemers totaal 2009 otaal 2008

* klachten 485 000 624 000 1109 000 1286 000
*  mutatie 636 000 395 000 1031 000 844 000
Totaal 1121 000 1019 000 2140 000 2130000

De gemiddelde kosten bedragen (inclusief opslagen)

Kosten gemiddeld 2009 2008
» klachtenonderhoud (per woning) 220 258
e mutatieonderhoud (per mutatie woning) 2198 1494

Kosten eigen dienst (inclusief opslagen

Kosten eigen dienst 2009 2008

+ klachtenonderhoud 485 000 510 000
e mutatieonderhoud 636 000 626 000
Totaal 1121000 1136 000

De kosten van het klachten- en mutatieonderhoudieagigen dienst in 2009, die ten laste komen edn h
onderhoudsresultaat, zijn ten opzichte van hetgaemde jaar afgenomen met ruim 1%.

Kosten externe aannemers (inclusief opslaggn

Kosten externe aannemers 2009 2008

+ klachtenonderhoud 624 000 776 000
*«  mutatieonderhoud 395 000 218 000
Totaal 1019 000 994 000

Ten opzichte van 2008 zijn de kosten van derdegeto@men met € 25 000,--.

Resultaat per eenheid

Resultaat per eenheid in euro's 2009 2008
Klachtenonderhoud

e per woning, totaal bezit 220 258
e per woning waaraan onderhoud is uitgevoerd 436 87 4
Mutatieonderhoud

e per woning, totaal bezit 204 169
*  per mutatie woning 2198 1494
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B. Het verhuren van woningen

1. Algemeen

Woningcorporaties hebben onder meer de taak omskast groepen in onze maatschappij te huisvesten in
goede en betaalbare woningen. De zorg voor hehiddsar hebben en betaalbaar houden van woningen vo
de doelgroepen is de kerntaak van onze stichting.

Wierden en Borgen voert een huisvestingsbeleidsab@or de overheid is voorgeschreven en dat moét aan
haar taak als corporatie. Het beleid is erop gedangoedkope woningen bij voorrang te verhurenmasonen
die vanwege hun inkomen of andere omstandighedegilijkbeden ondervinden bij het vinden van passende
huisvesting.

In het B.B.S.H. zijn inkomens- en huurprijsgrenogrgenomen voor het bepalen van de doelgroepenelaitb
en de voorraad goedkope woningen.

De huurprijsgrenzen zijn gebaseerd op de huurtgesiset. Goedkope woningen zijn de woningen tot de
kwaliteitskortingsgrens (per 1 juli 2009 € 357,3Bgtaalbare woningen zijn woningen tot de aftoppingns
voor één- en tweepersoons huishoudens (€ 511,56)eenpersoonshuishoudens (€ 548,18) en dure waninge
zZijn woningen met een huurprijs boven deze aftogggnenzen.

Per 31 december 2009 behoort 38% van onze wontogele categorie ‘goedkoop’ en 59% wordt als 'Hedas
aangemerkt (tot € 548,18). Tenslotte behoren 13%ingen, hetgeen neerkomt op 3%, tot de zogenaaiude '
voorraad'.

Overzicht woningbezit naar huurklasse per 31 decendy 2009
(conform de grenzen huurtoeslagenwet)

2009 % 2008 %
» Goedkope voorraad tot € 357,37 per maand 1936 38 1980 40
» Betaalbare voorraad € 357,37 tot € 548,18 penchaa 2 974 59 2934 59
e Dure voorraad meer dan € 548,18 per maand 135 3 9 6 1

In de verhouding tussen de verschillende huurkiagséen opzichte van 2008 het aandeel goedkopaaed
afgenomen met 2% en het aandeel dure woningeregetmmen met 2%. Van het totaal aantal woningen van
Wierden en Borgen kan 97% worden gekwalificeerdjalsdkoop dan wel betaalbaar.

Uit deze cijfers blijkt dat het woningbezit van \WWen en Borgen goedkoop c.q. betaalbaar is en daavebrdt
ruimschoots voldaan aan de wettelijke taak.

Uit de bedrijfstakinformatie 2008 blijkt dat langkl28% behoort tot de categorie goedkoop, bij Wer en
Borgen is dit 38%. Hiermee steekt de woningstichtinnstig af bij het landelijk gemiddelde.
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2. Toewijzing van woningen

Door opzegging leegkomende woningen worden toegewep basis van de inschrijvingsgegevens en het
urgentiesysteem. Naast deze puntenwaardering Wittt toewijzen gelet op:

 de verhouding te betalen huur en het inkomendeaaanvrager;
 de voorkeur voor een bepaalde gemeente;

het woonklimaat binnen straat of dorp;

» de aan- of afwezigheid van voorzieningen.

De woningtoewijzing in 2009

De genoemde inkomensgrenzen hebben betrekking bpdiastbaar inkomen over het jaar 2008 en de
huurgrenzen zijn gebaseerd op de bedragen die gehwerden in heBBSH.

Toewijzing tot en met 30 juni 2009

éénpersoonshuishoudens:

Leeftijd Inkomen Huur € 348,99 > € 348,99 tot€ 499,51 > € 499,51
<65 € 20975 60 25 5
>€ 20975 7 6 2
65 € 19 800 1 1 0
>£€ 19800 1 2 2
Totaal 69 34 9

tweepersoonshuishoudens:

Leeftijd Inkomen Huur € 348,99 > € 348,99 tot€ 499,51 > € 499,51
<65 € 28 745 26 28 4
>€ 28745 3 5 3
65 € 27075 3 8 4
>€ 27075 0 0 1
Totaal 32 41 12

drie en meerpersoonshuishoudens:

Leeftijd Inkomen Huur € 348,99 > € 348,99 tot€ 535,33 > € 535,33
<65 € 28475 8 34 8
>€ 28475 0 6 0
65 € 27075 0 0 0
>€ 27075 0 0 0
Totaal 8 40 8
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Toewijzing van 1 juli tot en met 31 december 2009

éénpersoonshuishoudens:

Leeftijd Inkomen Huur € 357,37 > € 357,37 tot€ 511,50 >€511,50
<65 € 20975 48 30 5
>€ 20975 14 15 3
65 € 19800 1 5 0
>€ 19800 3 2 1
Totaal 66 52 9

tweepersoonshuishoudens:

Leeftijd Inkomen Huur € 357,37 > € 357,37 tot€ 511,50 >€511,50
<65 € 28475 13 36 8
>€ 28475 2 5 4
65 € 27 075 3 9 4
>€ 27075 0 1 1
Totaal 18 51 17

drie en meerpersoonshuishoudens:

Leeftijd Inkomen Huur € 357,37 > € 357,37 tot€ 548,18 > € 548,18
<65 € 28475 14 37 12
> € 28 475 2 8 4
65 € 27 075 0 0 1
>€ 27 075 0 0 0
Totaal 16 44 17

Aantal toewijzingen / opzeggingen in 2009

In 2009 zijn 472 bestaande en 72 nieuwe woningar2Q09 zijn 75 nieuwe woningen opgeleverd, waarvan
woningen zijn verhuurd per 31 december 2009), ofwtdal 544 woningen toegewezen en geaccepteerd. Te
opzichte van 2008 (596 toewijzingen) is dit eeraaie van 52 woningen.

In 2009 zijn 531 woningen opgezegd. In vergelijkimgt 2008 (579 opzeggingen) is dit een afname \éan 4
opzeggingen.

In het afgelopen jaar zijn 59 bestaande woningeerrmpgezegd dan toegewezen. In 2009 zijn 6 legengen
verkocht en 3 woningen aan de exploitatie onttrokkeegens sloop.
Ultimo 2009 stonden 114 woningen leeg (op 31 deezr@b08: 60).

Van de eind december 2009 leegstaande woningenehef® woningen sloopbestemming en 10 woningen
verkoopbestemming. Er waren derhalve 64 woningesthikbaar voor verhuur. Dit is 1.3% van het totale
woningbezit per 31 december 2009 (in december 2&33dit 0.9%).
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Per gemeente is het overzicht als volgt:

Gemeente leeg per bestemming
31-12-2009 verkoop sloop verhuur

* Bedum 12 1 - 11
* De Marne 56 7 17 32
« Eemsmond 2 1 - 1
e Loppersum 19 - 15 4
e Ten Boer 20 - 3 2
¢ Winsum 5 1 5 14
Totaal 114 10 40 64

De woningmarkt heeft zich de afgelopen jaren r@dajunstig ontwikkeld. Er is sprake van een stabiel
marktsituatie zonder structurele leegstand. Tercbpz van december 2008 is in 2009 het aantal\eg@ngen
van voor verhuur bestemde woningen wel toegenomanglijk van 48 naar 64.

Overzicht aantal toewijzingen per maand

Toewijzing per gemeente per maand in 2009

jan feb  mrt apr mei jun jul aug sep okt nov decgem. p/jr Totaal

Totaal 22 39 42 7 37 55 59 35 37 48 32 40 45 544
* Bedum 3 10 5 3 5 20 28 10 7 11 8 2 10 122
* De Marne 8 9 11 11 8 7 9 11 9 12 41 9 12 145
* Eemsmond 2 1 3 7 1 3 5 3 7 1 12 5 4 50
* Loppersum 2 5 4 5 6 6 7 4 7 6 6 4 5 62
» Ten Boer 3 4 3 5 3 1 2 3 2 1 4 3 31
* Winsum 410 16 16 14 9 8 7 4 16 14 16 11 134
20
15
10 —
5 4—] L
0 L) L) L) L) L
Bedum De Marne Eemsmond Loppersum Ten Boer Winsum

Gemiddeld aantal woningtoewijzingen per gemeeater@aand in 2009
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3. Huurtoeslag

De huurtoeslag wordt uitbetaald door de belastimgtien niet door het ministerie van Volkshuisvegti

Huurders kunnen zelf bepalen of de toeslag op higanerekening wordt gestort of op rekening van de
verhuurder.

Het aantal huurtoeslag ontvangers, dat de huudgesh Wierden en Borgen verrekent, daalt de afggigaren
gestaag. In december 2009 is een afname ten opzigr december 2008 te constateren van bijna 100
huurtoeslagontvangers. Daaruit kan worden gecoeelut dat een aantal huurders heeft besloten om de
huurtoeslag zelf te ontvangen.

Jaar 2009 2008

+ totaal aantal huurders 5050 4983
 huurders met huurtoeslag per 31 december 1163 2621

» percentage huurtoeslag van totaal 23% 25%
« totaal bedrag per maand €184 000,-- €193 000,--
Gemiddelde toeslag per maand 2009 2008

« Wierden en Borgen € 158,-- € 153,

De gemiddelde huurtoeslag per woning van huurdiersdd toeslag verrekenen via Wierden en Borgem is i
2009 ten opzichte van 2008 gestegen van € 153€-168,--.
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4. Mutaties

In 2009 zijn in totaal 531 woningen opgezegd. Hixerdbedraagt de mutatiegraad dit jaar 10.5%. (bB2®as

dit aantal 579, ofwel een mutatiegraad van 11.6%)

In drie gemeenten (Bedum, Ten Boer en Winsum) isyd&tiegraad lager dan het gemiddelde van 10.6%e|
drie andere gemeenten is de mutatiegraad hogemgeaniddeld. Dit betreft de gemeente De Marne 12.4%,
gemeente Eemsmond 11.1% en de gemeente Loppersd#h.11

Ten opzichte van 2008 is de mutatiegraad in 200@e van 11.6% naar 10.5%.

Mutatiegraad per gemeente 2009 2008
e Bedum 8.8% 9.4%
» De Marne 12.4% 13.7%
 Eemsmond 11.1% 11.5%
e Loppersum 11.4% 12.5%
e Ten Boer 8.5% 13.1%
o Winsum 10.1% 10.5%

Totaal Wierden en Borgen 10.5% 11.6%
20 20

C— Mutatiegraad per

51 T gemeente

L 3

+ 10 | —&— Mutatiegraad
totaal gemiddeld

0 } } } } } 0
Bedum De Marne Eemsmond Loppersum Ten Boer Winsum

De mutatiegraad per gemeente in procenten 2009
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5. Woningzoekenden

Het aantal bij Wierden en Borgen geregistreerdeingnoekenden per 31 december 2009 is 1 642.
Dit aantal is ten opzichte van 2008 (1 534) toegeso met 108, hetgeen neerkomt op 7%.
Het overzicht van ingeschreven woningzoekendetsisagt te specificeren:

Omeschrijving/ leeftijd 2009 2008
aantal % aantal %

Per gewenst type

* eengezinswoning 717 44 645 42

» één- en tweepersoonswoning 502 30 452 30

e woning voor ouderen 423 26 437 28
1642 100 1534 100

Naar leeftijd

* tot 23 jaar 310 19 270 18

e van 23 tot 35 jaar 292 18 250 16

* van 35 tot 45 jaar 235 14 233 15

 van 45 tot 55 jaar 221 13 207 13

 van 55 tot 65 jaar 208 13 209 14

* van 65 tot 75 jaar 220 13 216 14

e 75 jaar en ouder 156 10 149 10
1642 100 1534 100

Naar huidige woonsituatie

* zelfstandig 746 45 737 48
 inwonend bij ouders 373 23 299 20
» op kamers 15 1 20 1
» inwonend elders 75 5 75 5
» koopwoning 400 24 382 25
 overige 33 2 21 1
1642 100 1573 100
50
40 A
30 -
20 -
10 -
0 4
Eengezinswoning 1 en 2 persoonswoning Woning voor ouderen

Het aantal woningzoekenden per woningtype ingmten in 2009

Van de woningzoekenden is 44% op zoek naar eeneegrsgvoning, 30% wenst een éénpersoonswoning en
26% geeft de voorkeur aan een woning voor ouderen.
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Het aantal woningzoekenden per gemeente

Gemeente Aantal Aantal Aantal In percentage
woningzoekenden  woningzoekenden woningen van bezi

2008 2009 2009 2009

e Bedum 414 480 968 50%

« De Marne 204 223 1205 19%

 Eemsmond 47 73 396 18%

* Loppersum 165 172 692 25%

« Ten Boer 149 177 398 44%

e Winsum 526 488 1391 35%

» Geen voorkeur 29 29

Totaal 1534 1642 5050 33%

Leeftijd woningzoekenden per 31 december 2009

tot 35 jaar 35 tot 55 jaar 55 jaar en ouder
602 woningzoekenden 456 woningzoekenden 584 waogignden
37% 28% 35%

Otot 35 jaar
B 35 tot 55 jaar
055 jaar en oudd

=

Indeling van woningzoekenden naar leeftijd in200

Populariteitsgraad

Overzicht van de populariteitsgraad per gemeente

Gemeente aantal aantal mutatie- populariteits- deehile
woning- woningen graad in graad in % wachttijd in
zoekenden % jaren

e Bedum 480 968 8.8 50 5.6

« De Marne 223 1205 12.4 19 15

* Eemsmond 73 396 111 18 1.7

« Loppersum 172 692 114 25 2.2

e Winsum 488 1391 10.1 35 3.5

* Ten Boer 177 398 8.5 44 5.2

» Geen voorkeur 29

Totaal 1642 5050 10.5 33 3.1
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Populariteitsgraad per gemeente in procenten in200

Bovenstaande grafiek dient als volgt te worden gefierpreteerd:

De eerste woonwens van woningzoekenden wordt disexdead en in relatie gebracht tot het aantal b&bahe
woningen in de gevraagde gemeente. Een score vdl% lDetekent dat het aantal ingeschreven
woningzoekenden even groot is als het aantal huingen dat de woningstichting in die gemeente geedlom
heeft.

Bij een mutatiepercentage van 8.8% betekent eeunladfeitsgraad van 50% (gemeente Bedum) een ttische
gemiddelde wachttijd van ongeveer 5.6 jaren.

Voor de gemeenten Bedum, Ten Boer en Winsum best@aajrootste belangstelling met een gemiddelde
wachttijd van respectievelijk 5.6, 5.2 en 3.5 jaren

De gemeenten De Marne en Eemsmond kennen in 2Z00papulariteitsgraad van 19% respectievelijk 18% b
een mutatiegraad van 12.4% en 11.1%. Deze gemeketé@rden zich in de gevarenzone, waarbij leegsiéeid
uitgesloten is.

Voor de gemeente Loppersum (populariteitsgraad 25%iatiegraad 11.4%) zijn de cijfers iets gunstidan
voor De Marne en Eemsmond, maar ook voor deze geamegeldt dat oppassen geboden is.

Onze gemiddelde theoretische wachttijd in jarehls

Uit de bedrijfstakinformatie 2007 blijkt dat de geldelde theoretische wachttijd in jaren in de pnoig
Groningen 2.6 jaren is en over geheel Nederlango2ed.

6. Opvang statushouders

Voor de huisvesting van statushouders en persomerontler de pardonregeling vallen worden woningen
aangeboden aan de gemeenten. Het aantal woningan2f®9 in dat kader is aangeboden bedraagtréeetd
over de volgende gemeenten:

Bedum, De Marne, Loppersum en Winsum elk 2 wonirgreifen Boer één woning.

56



Jaarverslag 2009 « Woningstichting Wierden en Borgen te Bedum

C. Leefbaarheid

Voor woningcorporaties is het bevorderen van débkarheid in buurten en dorpen al 10 jaar één van d
kerntaken. Leefbaarheid gaat met name over heta&lap van de directe woonomgeving en het verrictitan
werkzaamheden die ten goede komen aan het woongenot

Het onderscheid tussen leefbaarheidsactiviteiterovarige activiteiten is niet altijd duidelijk age geven,
aangezien veel uitgaven een relatie hebben metefiedarheid van de woning en de woonomgeving

Wij streven naar een schone en veilige leefomgewiigomt de leefbaarheid voor onze huurders tezdg.

Een goed onderhoudsbeleid, waarbij op adequates vidfachten worden verholpen en aan woningen tijdig
planmatig onderhoud wordt uitgevoerd heeft ook mesitieve uitwerking op de leefbaarheid.

Naast de genoemde onderhoudsactiviteiten kunneraaotgl specifieke activiteiten worden benoemd aaar
in 2009 aandacht is besteed.
In geld uitgedrukt gaat het hierbij om € 127 500,--

Leefbaarheidsactiviteiten:

a. tuinonderhoud / onderhoud woonomgeving

b. leefbaarheidsbevorderende maatregelen

c. donaties en bijdragen aan sociaal maatschalgpelipanisaties

d. woongenot bevorderende maatregelen
e. Stichting Steunpunten De Marne

a. Tuinonderhoud / onderhoud woonomgeving.

Specificatie uitgaven:

« contract onderhoud werk derden 17 800,--
« tuinonderhoud eigen dienst 24 000,--
« onderhoud woonomgeving eigen dienst 3 400,--
« onderhoud woonomgeving werk derden 27 400,--
Totaal onderhoud tuinen en woonomgeving 68 200,--

b. Leefbaarheidsbevorderende maatregelen

Specificatie uitgaven

Algemeen

* project Bedreigd Bestaan 6 000,--

« dorpsvisie Onderdendam 5500,--

Totaal leefbaarheidsbevorderende maatregelen 11 500,--

Het project Bedreigd Bestaan betreft een socicgphé studie naar de sociale, culturele
en economische situatie in Noord — Groningen. lebiagl en haar ontwikkeling worden
gedetailleerd in kaart gebracht. Wierden en Bodyaagt aan dit onderzoek € 12 000,--
bij over een periode van twee jaar.
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c. Donaties en bijdragen aan sociaal maatschappéig organisaties 7 800,--
Het gaat hierbij om instellingen zoals Stichtingv@pghuis,

Leerstoel Maatschappelijk Ondernemen, Flexbus, Maiehting, diverse scholen en

Dorpscommissies.

d. Woongenot bevorderende maatregelen

Specificatie:

« ondercontainers diverse woongebouwen in Bedum 0 50D,--

* bijdrage bouw jeugdsoos in Ulrum 5 000,--

« bijdrage verlichting kerstboom in Bedum 1600,

* bord invalidenparkeerplaats Schoolstraat 600,-

Totaal kosten woongenotbevorderende maatregelen 17 500,--

e. Stichting Steunpunten De Marne
« kosten om niet beschikbaar stellen van gemeenseliggepruimtes 22 500,--

De gemeenschappelijke ontmoetingsruimte in drigosen appartementencomplexen in

Eenrum, Leens en Zoutkamp zijn in beheer gegevatelftichting Steunpunten De Marne.
Deze stichting hoeft geen huur te betalen vooghbtuik van de ruimtes aan de woningstichting.
De stichting Steunpunten organiseert vanuit dezmoetingsruimten diverse activiteiten

die open staan voor alle inwoners van de dorpen.

De activiteiten beperken zich dus niet alleen tobdwoners van het gebouw.

Naar onze mening wordt hierdoor ook een sterke isnpegeven aan de leefbaarheid in de
betreffende dorpen.

Totaal generaal leefbaarheidsactiviteiten 2009 127 500,--

De kosten van de leefbaarheidsactiviteiten zijrmmtwoord onder overige bedrijfslasten.
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D. Betrekken van bewoners bij beheer en beleid

a. Algemeen

De huurders van Woningstichting Wierden en Borgenden vertegenwoordigd door drie huurdersorgamisati

De huurdersvereniging 'De Huurder' vertegenwoordeghuurders in de gemeenten Loppersum en Eemsmond,
de huurdersvereniging 'De Marne - De Terpen' kopnvaor de belangen van de huurders in de geme®&sen
Marne en Winsum en de huurders uit de gemeentenirBexh Ten Boer worden vertegenwoordigd door de
Stichting 'Huurdersplatform Bedum - Ten Boer'.

De bijdrage voor het huurdersplatform, alsmede algributie voor de huurdersverenigingen, wordt deira
het huurincassosysteem van Wierden en Borgen, waattet werk van de besturen van deze organisaties
aanmerkelijk wordt verlicht.

b. Onderwerpen

In 2009 zijn vier overlegvergaderingen gehoudenkwein een goede sfeer zijn verlopen. De volgende
onderwerpen zijn ondermeer besproken:

« Het huurbeleid en de huuraanpassingen in 2009

» Begroting 2009

« Jaarrekening en jaarverslag 2008

« Algemeen beleid van de woningstichting

< Nieuwbouw en herstructurering

» Nieuwe huurovereenkomst en algemene huurvooneaard
» Fonds klein onderhoud en glasfonds

* Mutatiebeleid

Met betrekking tot de nieuwe huurovereenkomst emlgemene huurvoorwaarden is op bepaalde punten nog
geen overeenstemming bereikt met de huurdersvéngnitoe Huurder’en stichting Huurdersplatform “Bed

— Ten Boer”.

De huurdersvereniging De Marne - De Terpen hegistemd met de nieuwe huurovereenkomst.

De huurdersorganisaties hebben hun instemmingduetuet het huurbeleid in 2009.

d. Bewonersinformatie

Op Stee

Vier keer per jaar verschijnt het bewonersblad Stge'. Dit blad wordt door de huurders bijzondevagrdeerd.
Woningstichting Wierden en Borgen draagt de kostan het blad en biedt elke huurdersorganisatie de
gelegenheid om eigen informatie in het blad te ioebén.

Het 'Huurdersplatform Bedum' en de huurdersveragigde Marne - De Terpen' maken gebruik van dibadn
en brengen de achterban zo op de hoogte van nientmeékkelingen, meningen, standpunten etc.
Om haar moverende redenen publiceert de huurdersigang '‘De Huurder' niet in het blad.
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Website

De Website van Wierden en Borgen voorziet in infatimvoor bewoners en woningzoekenden.

Op deze site wordt informatie gegeven over inseimgj, reparatieverzoeken, onderhoud en nieuwe ghere

Via de site kunnen bewoners reparatieverzoeken .ddémingzoekenden kunnen inschrijvingsformulieren
aanvragen.

Op de site is het uit te voeren planmatig onderhmpgkenomen. Aan nieuwe projecten van Wierden eigéor
wordt veel aandacht besteed.

Voor de meest recente informatie over onder andefsuurverhoging, kunnen de bewoners op de sieher

e. Financiéle ondersteuning

De huurdersorganisaties worden door Wierden endofigancieel ondersteund met een jaarlijkse bgdra

Het kantoor van de huurdersvereniging 'De Marnee- Terpen' wordt door de woningstichting om niet
beschikbaar gesteld. Zonodig wordt geld beschikbaateld voor projectmatige activiteiten en de geadijke
uitgave van het bewonersblad wordt volledig doocagoratie betaald.

Ook wordt de contributie-inning door de werkorgaitis van de woningstichting verzorgd.

f. Bewonerscommissies

Bij meerdere specifieke woonvormen voor ouderen bgwonerscommissies actief. Deze commissies, onder
meer bij de seniorencomplexen De Ding'n te Bafle,Bbake te Winsum, Aikeshof te Eenrum en Koningssta

te Leens, Walfridushof, De Horst en SchoolstraaBéelum en Noorderschans in Zoutkamp, zijn namens de
bewoners nadrukkelijk betrokken bij het beheer dametreffende complexen

g. Regionale Klachtencommissie

Samen met vijf toegelaten instellingen in Noordw@sbningen participeert Woningstichting Wierden en
Borgen in een Regionale Klachten Commissie (R.K.C.)

Deze onafhankelijke commissie bestaat uit drie lede weten een huurder, een werknemer van éérd@an
deelnemende corporaties en een externe voorzitter.

Op deze wijze worden huurders in de gelegenheidelge&lachten over het handelen of nalaten van de
corporatie in te dienen. In 2009 is één klacht belk#l van een huurder van Wierden en Borgen do&.KeC.

De klachtencommissiemie heeft Wierden en Borgehengelijk gesteld omdat de woningstichting adetjuaa
heeft gereageerd op de klacht

Daarnaast zijn drie klachten gemeld bij de klacbbemmissie. Deze klachten zijn niet behandeld omijatiet
volgens de procedure van de commissie zijn aangerdaze klachten zijn in behandeling genomen deor d
Wierden en Borgen en naar tevredenheid van altjgaafgehandeld.
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E. Wonen en Zorg

Voor woningstichting Wierden en Borgen is wonerezerg een belangrijk aandachtspunt. Wij willen oateen
gehandicapten een kans bieden om zo geriefelijketijpge wonen.

Dit doel trachten wij te bereiken door niet allegeuwe woningen of appartementen te realisereny mala
door voorzieningen te treffen aan bestaande woninge

Zoals reeds eerder in dit jaarverslag is verwooedkt\Wierden en Borgen hiervoor actief samen medrdere
op deze gebieden gespecialiseerde organisaties.

Op het gebied van wonen en zorg is de Woningstight¥ierden en Borgen actief op de volgende gebieden
a. seniorenhuisvesting

b. voorzieningen ten bate van gehandicapten irahade woningen

c. bijzondere woonvormen voor gehandicapten

d. kinderdagverblijf en buitenschoolse opvang

a. Seniorenhuisvesting

Door de woningstichting wordt veel aandacht bestemal het huisvesten van senioren. Nagenoeg akmtec
nieuwbouwprojecten hebben betrekking op levensles@ndige seniorenwoningen, zodat senioren zo lang
mogelijk zelfstandig kunnen blijven wonen. Doordat woningen permanent rolstoelgeschikt zijn, kunoek
gehandicapten in deze woningen worden gehuisvest.

Door de gehanteerde maatvoering van deze woningenek de thuiszorginstanties maximale zorg verlénen
de individuele woonsituaties van ouderen en gelcapdén.

In Bedum en Zuidwolde zijn in 2009 36 levensloopbrdige woningen opgeleverd. Weliswaar zijn de
complexen niet exclusief bedoeld voor seniorenlasismg, maar aangezien alle primaire woonfunctiels ap
de begane grond bevinden, zijn de woningen gesehikt bewoning door senioren.

b. Voorzieningen ten bate van lichamelijk gehandigaten in bestaande woningen
In 2009 is voor € 38 000,-- geinvesteerd in hepaasen van individuele woningen op grond van WMO.

Overzicht van aangepaste woningen

Overzicht van aangepaste woningen 2009 tot en m2@08
ten bate van gehandicapten

e categoriel (>€4500,--) 1 80

e categorie 2 (€ 900,-- tot € 4 500,--) 8 242
e categorie3 (<€900,--) 39 813

Totaal 48 1135
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c. Bijzondere woonvormen voor gehandicapten

Tot en met 2008 zijn in samenwerking met diverseginstellingen voor lichamelijk en verstandelijk
gehandicapten, zes woonvormen gerealiseerd metl téeaappartementen die voorzien in de huisvestany
meerdere bewoners met een handicap.

De zorg varieert van intensieve zorg tot begelgidiij het zelfstandig wonen. De complexen zijn dpetse
locaties te midden van bestaande en nieuwe wooemvijerealiseerd.

Ook worden bestaande woningen voor de huisvestingoijzondere doelgroepen aangewend.

In 2009 zijn geen nieuwe eenheden aan de voormagktvoegd, maar er zijn wel plannen ontwikkeld viber
bouw van 14 zorgappartementen voor begeleid wamé&eéns op de voormalige I1Jsbaanlocatie ten behesve
de Stichting De Kameleon. Ook deze stichting draamgy voor het begeleid wonen van jonggehandicapten
waarbij tevens aandacht is voor dagbesteding,tigedial in het nabij gelegen project “Insectenwereian de
Stichting Alae.

Verder is voor de stichting 's Heerenloo OpmaatdeRD09 opdracht gegeven voor de bouw van 25
zorgappartementen met de daarbij behorende genteppslijke voorzieningen aan de Mensemastraat in
Bedum.

d. Kinderdagverblijf en buitenschoolse opvang

Ook op dit terrein is Wierden en Borgen actief. @perdere plaatsen in ons werkgebied worden spegiaal
kinderopvang aangepaste gebouwen verhuurd aarobiegekwalificeerde organisaties.
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F. Het waarborgen van de financiéle continuiteit
Algemeen

Zoals voor elke organisatie geldt, is het handhavan de financiéle continuiteit een voorwaarde oszh h
voortbestaan op langere termijn te waarborgen.

Op woningcorporaties wordt zowel intern als exter@zicht uitgeoefend, om te beoordelen of de inkemsn
uitgaven op een juiste manier zijn verantwoord fdeouitgevoerde activiteiten in overeenstemminigy et de
doelstelling van de organisatie.

Als intern toezichthouder laat de Raad van Commissen zich bijstaan door een externe accountanteom
beoordelen of de onderneming voldoende solvalmhisle activiteiten in de toekomst te kunnen voditre

Als extern toezichthouder beoordeelt het Centramhds voor de Volkshuisvesting aan de hand van de
zogenaamde gegevensopvraag verantwoordingsinf@ndati ontwikkeling van de financiéle positie van het
afgelopen jaar.

Tenslotte beoordeelt het Waarborgfonds Sociale Wyiotuw de financiéle positie, om te kunnen bepafete
corporatie zonder risico's geborgd kan worden &iijgdantrekken van vreemd vermogen.

Het maken van winst is voor woningcorporaties geéesl op zich. Eventuele winsten worden weer ingeaet
de volkshuisvesting, zodat naast het financiéledeerent ook gesproken wordt over een maatschappelijk
rendement, dat zeker van belang is.

Om de financiéle continuiteit te handhaven, zal eeker evenwicht tussen inkomsten en uitgaven moete
bestaan. Bewaking van de inkomsten en uitgavereifodp van het jaar is belangrijk. Daarbij wordbgek
gemaakt van bewakingsinstrumenten om afwijkingjeligtte signaleren en om zonodig te corrigeren.

Voor de bewaking van de financiéle positie op laadermijn wordt gebruik gemaakt van de financréleer-
jarenprognose en een meerjaren kasstroomprognose.

De financiéle positie op de korte termijn wordt ekt door de jaarbegroting te vergelijken met dekelgke
ontwikkelingen van inkomsten en uitgaven en tusggisat resultaten zichtbaar te maken via kwartaplvajages

Jaarresultaat

Het jaarresultaat over 2009 is ruim € 2.0 miljoesipef. In dit resultaat is aan overige waardemdegingen een
bedrag opgenomen van € 2.1 miljoen. Dit betrefodeendabele top van nieuwbouwwoningen die in 2009 i
opdracht gegeven zijn en op de financiéle afwikiglvan de complexen die in 2009 in exploitatie zijn
genomen. Over het boekjaar 2009 is geen vennodgisblkasting verschuldigd, terwijl over 2008 eerrectie
plaatsvindt van € 561 000,-- in het voordeel vareM#&n en Borgen. Dit voordeel is verwerkt in hetute@at
over 2009. De OZB waarde is in 2009 gedaald terchfz van de fiscale openingsbalans. Hierdoor aatsten
fiscale aftrekpost, hetgeen ertoe leidt dat ovél92@een vennootschapsbelasting verschuldigd isven 2008
een lagere vennootschapsbelasting dan in hetaasolter 2008 is verwerkt.

Ten opzichte van 2008 is het resultaat toegenonen€nd..5 miljoen. De toename van het resultaatOi®O2in
vergelijking met 2008 is enerzijds te danken aanatiere vennootschapsbelasting van € 1.8 miljoedes
correctie op de vennootschapbelasting over 2008 €af.5 miljoen, terwijl aan de andere kant de
onderhoudskosten in 2009 zijn gestegen met € 0j@em.
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Reserves

Door het batig jaarresultaat zijn de reserves 92@egenomen met ruim € 2.0 miljoen naar een nivea
€ 39 miljoen per 31 december 2009.
Dit leidt tot de volgende kerngegevens per woning:

Kerngegevens per woning 2008 *) 2009 2008
e Jaarresultaat -44 411 98
 Reserves 11 287 7729 7417

*) Landelijke cijfers, bron: Bedrijfstakinformat®008: Provincie Groningen

Solvabiliteit

Het kengetal solvabiliteit wordt gebruikt om aamgéven in welke mate de corporatie in staat is amde
financiéle verplichtingen op lange termijn te vaddo Dit cijfer wordt berekend door de reservesekem door
het balanstotaal.

De solvabiliteit is in de afgelopen jaren gestegam 10.2% in 1998 tot 28.9% in 2009

Uit de 'Bedrijffstakinformatie 2008' blijkt dat 69%an alle corporaties in Nederland in 2008 een kger
solvabiliteit heeft dan Woningstichting Wierden®orgen

2008 )* 2009 2008

+  Solvabiliteit 28.3 28.9 28.8

*) Landelijke cijfers, bron: Bedrijfstakinformat®008: Provincie Groningen

Rentabiliteit

De rentabiliteit geeft een indicatie over het rematl van de inzet van het eigen, vreemd en to&ahegen.
De gerealiseerde rentabiliteitscijfers zijn alsgtol

Rentabiliteit 2008 *) 2009 2008

« Eigen vermogen -0.4 5.3 1.3
e Totaal vermogen 6.9 4.4 3.6
e Vreemd vermogen 4.8 4.5 4.8

*) Landelijke cijfers, bron: Bedrijfstakinformat®008: Provincie Groningen

De rentabiliteit van het eigen vermogen (het jaartaat gedeeld door het eigen vermogen) geeft idetw
gevendheid van de corporatie weer

De rentabiliteit over het totaal vermogen (totaah Wet jaarresultaat en de verschuldigde renteedédioor het
totale vermogen) is in 2009 ten opzichte van 2088tegen van 3.6% tot 4.4%. Dit komt door het hogere
jaarresultaat in 2009.

De rentabiliteit over het vreemd vermogen (betaaktgekosten, gedeeld door het lange vreemd vemnmoge
geeft een indicatie van de gemiddelde rentevoetbediaald wordt over de opgenomen geldleningen.

Door een gericht beheer van de leningenportefeisilidit percentage in de afgelopen periode gedaaddy is
thans sprake van stabilisatie.

In 2009 bedragen de rentekosten op vreemd vermbgén
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Liquiditeit

De liquiditeit (current ratio) geeft aan of wij dporte termijn aan de verplichtingen jegens derdannkn
voldoen. De current ratio wordt berekend door b&aal van de viottende activa te delen door deldqende
schulden. Is deze ratio groter dan 1, dan wordtodporatie aangemerkt als liquide.

Het verloop van de current ratio is als volgt:

2008 )* 2009 2008

¢ Current ratio 1.1 2.0 1.7

*) Landelijke cijfers, bron: Bedrijfstakinformat®008: Provincie Groningen

Ultimo 2009 is de current ratio 2.0. Ten opzicha® 2008 is dit kengetal toegenomen met 0.3.
De liquiditeitspositie wordt bewaakt aan de hand gan maandelijkse liquiditeitsprognose

Financiéle risico's

Leegstand en rentekosten op het vreemd vermogemewgprin financiéle zin, de grootste risico's voa d
woningstichting. In 2009 is de leegstand 1.0% varhduropbrengst en is daarmee binnen de geldende no
gebleven, terwijl de rentekosten op vreemd vermageliel zijn gebleven.

In 2009 waren de rentekosten uitgedrukt in eengreage van de huuropbrengst 17.0% (in 2008 walk3dito).

Beheersing van de renterisico's zullen trouwensrtdooend de aandacht blijven vragen. De risico's me
betrekking tot de leningenportefeuille zijn in kagebracht. Uit oogpunt van risicobeheersing zatdeno
gestreefd naar een evenwichtige opbouw.

Het streven is om de leningenportefeuille zodaniggirichten dat per jaar circa 10% van het bedragrover
risico wordt gelopen, aan renteaanpassing ondeaghgvi

Woningstichting Wierden en Borgen zal geen gebmuéiken van rente-instrumenten met een open-einde
karakter. Het speculatieve karakter van dergelifkgrumenten achten wij in strijd met de aard vam e
toegelaten instelling en de daarvoor geldende segel

Rentelasten 2008 *) 2009 2008
e per woning 1129 753 819
e in% van de huur 24 17.0 18.7

*) Landelijke cijfers, bron: Bedrijfstakinformat®008: Provincie Groningen

In 2009 zijn 10 leningen op grond van de leningswaarden afgelost met een volume van € 3 160 000,--
Daarnaast was bij twee leningen met een volumeEvad miljoen renteconversie van toepassing.
De gemiddelde rente van de twee renteconversigeniis gedaald van 5.51% naar 4.68%.

In 2009 zijn drie leningen aangetrokken met eemalotolume van € 12 miljoen.
De gemiddelde rente op deze nieuwe leningen betda2tfo.
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Overzicht activiteit beleggingen

In 2009 zijn uitsluitend gelden belegd op kortentigm. Doelstelling van Wierden en Borgen is om de
beschikbare gelden zoveel mogelijk te benutten hebvaflossen van leningen en in te zetten vogepten.

In 2009 is gebruik gemaakt van de garantieregelang de Stichting NWR om de 248 certificaten NCCW te
verkopen tegen de vaste prijs van € 783,65 peifica#tt.

De totale verkoopopbrengst bedroeg € 194 345,-ofibeengst is ruim € 5 000,-- lager dan de balaastéavan
€ 199 925,--.

In 2009 is dividend over 2008 ontvangen van € 2480

Overzicht verbindingen

Er zijn in 2009 geen verbindingen.
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Huurbeleid en huuraanpassingen in 2009

Huurbeleid

Sinds een aantal jaren bepaalt de rijksoverheichhetbeleid van woningcorporaties door de huurvgirig te
maximeren op het inflatiepercentage van het afgeigpar.

Hierdoor is het voor woningcorporaties niet mogdedim een eigen huurbeleid te voeren.

Voor een gezonde bedrijfsvoering is, gelet op ggestde kosten voor onderhoud en gemeentelijkergfh,
een huurverhoging noodzakelijk die hoger ligt darirdlatie.

De huurverhoging van 2009 is gekoppeld aan heatieftijfer van het voorafgaande kalenderjaar. (@08
bedroeg de inflatie 2.5%. Dit percentage is deshasor de huurverhoging in 2009.

Uitwerking

Per 1 juli 2009 zijn de huren voor het merendeal lvat woningbezit verhoogd met 2.5%.

Om markttechnische redenen zijn bij 84 woningehuwlgrprijzen bevroren.

Per saldo zijn de huurprijzen per 1 juli 2009 geteid gestegen met 2.46% (per 1 juli 2008 was 8i6%).

Bezwaarschriften huurverhoging
In 2009 is één bezwaarschrift tegen de huurverlgogér 1 juli 2009 behandeld door de Huurcommissie.
De Huurcommissie heeft woningstichting Wierden emd&n in het gelijk gesteld en het bezwaar afgeneze

Huurincasso - huurachterstand

Van de huurders betaalt 61% de verschuldigde hijsighwor middel van automatische incasso (in 2@&%).
Ongeveer 8% van de huurders betaalt door middekeanaan een financiéle instelling afgegeven opditat
periodieke afschrijving. Van deze categorie wofidt fetaald via derden zoals gemeenten, VKG en GKB
De overige huurders ontvangen maandelijks een ggicelaart.

De periode van huurbetaling is maandelijks. De hlient voor de 10van de maand te zijn voldaan.

Bij achterstand in huurbetaling vindt met de huurd@ schriftelijke aanmaningen, zonodig een gésplaats
om te trachten tot een oplossing van de financy@eblemen te komen, voordat de vordering wordt
overgedragen aan een deurwaarder. Doorverwijzig imstanties die door begeleiding of het aanbiedsn
een lening mogelijk een oplossing kunnen biedamjtvveneens plaats

De huurachterstand heeft het afgelopen jaar gefbect tussen 1.7% (december 2008) en 1.6% (december
2009). Deze achterstand heeft betrekking op zoittehzle als vertrokken huurders.

De achterstand van zittende huurders bedroeg ultiecember 2009 1.1%. Uit de 'Bedrijfstakinform&@98'

blijkt dat landelijk gezien de huurachterstand véttende en vertrokken huurders 1.6% is. De huudesstand

bij Wierden en Borgen ligt op het landelijk gemititke
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—— Wierden en Borgen

2005 2006 2008 2009

Ontwikkeling huurachterstanden,zittende en v&kem huurders.

bron: Bedrijfstakinformatie huren
Huurachterstand 2009 2008 2007
e Bruto maandhuur 1979 000,-- 1 892 000,-- 180Q,--
e Voorstand 304 305,-- 258 173,-- 258 173,--
* Achterstand 383 680,-- 374 350,-- 335961,
e Achterstand in % van de jaarhuur 1.6% 1.7% 1.5%
Opbouw huurachterstand aantal huurders
¢ >=3 maanden 151 156 153
e« 2 maanden 61 70 72
e 1 maand 201 213 253
Totaal 413 439 478
Opbouw huurachterstand bedragen
e >=3 maanden 301 684,-- 287 955,-- 240 635,--
e« 2 maanden 37 192,-- 41 805,-- 42 520,--
* 1maand 44 804,-- 44 590,-- 52 806,--
Huurachterstand totaal 383 680,-- 374 350,-- 33%9,--

Uitgedrukt in een percentage van de huuropbremsgdeihuurachterstand in 2009 gedaald. In bedragyele i
achterstand echter toegenomen tot € 383 680,-1 ae8ember 2009.

Het risico van oninbaarheid neemt daardoor toevoorgaande jaren is reeds een voorziening vooretapi
debiteuren gevormd van € 36 000,--. Op de balans3pedecember 2009 is aan huurdebiteuren een bedrag
opgenomen van € 347 680,--.

Huurders met achterstand (ultimo boekjaar) in %

2009 2008 2007
e geen achterstand 91.8 91.2 90.6
+ 1 maand achterstand 4.0 4.3 5.0
* 2 maanden achterstand 1.2 1.4 1.4
« meer dan 3 maanden achterstand 3.0 3.1 3.0
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Het percentage huurders met achterstand is techiparan 2007 afgenomen van 9.40% tot 8.2%.
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Huurachterstand 2007-2009 in % van de huurders maatal maanden

Ontruimingen

In 2009 zijn 10 woningen ontruimd en één garage2(ifi8: 7 woningen ). Negen woningen zijn ontruinpd o
basis van het niet nakomen van de betalingsvetpipén door de huurders en één woning op basis van
hennepteelt.

Het aantal ontruimingen per gemeente is als volgt:

« DeMarne 3 (in 2008: 4)

e Winsum 3 (in 2008: 1)

e Bedum 1 (in 2008: 0)

e Loppersum 0 (in 2008: 1)

e Eemsmond 2 (in 2008: 1)

e TenBoer 1 (in2008:0)

Huurderving netto huur 2009 2008 2007 2006

Totaal 225 000,-- 211 000,-- 258 000,-- 276 000,--
% derving 1.0% 1.0% 1.2% 1.3%

1

L 4

L 4
L 4

2006 2007 2008 2009

De huurderving als percentage van de jaarhuur202009

De huurderving bedroeg in 2009 1.0%. Deze derviegfthbetrekking op de woningen die bestemd zijnrvoo
verhuur. Leegstand als gevolg van sloop en verk®ofet in deze post verwerkt.
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De specificatie van de huurderving is als volgt:

Huurderving woningen

e verkoop € 44043, 0.19% (2008: 0.12%)
+ sloop € 101 857,-- 0.45% (2008: 0.73%)
e verhuur € 224 655,-- 0.99% (2008: 0.96%)
Totaal huurderving 2009 € 370555, 1.63%

De leegstand bij de verhuurwoningen is in 2009ercpntage marginaal gestegen van 0.96% in 20@B38%
in 2009.

Leegstand

In onderstaande grafiek wordt het verloop van taaital leegstandsdagen van woningen, die bestemdragr
verhuur, in 2008 weergegeven per gemeente

8000
6000
4000
2000
0 r T T —
Bedum De Marne Eemsmond Loppersum Ten Boer Winsum

Leegstandsdagen van woningen bestemd voor verip@9r 2

Uit bovenstaande grafiek blijkt dat de meeste leggisdagen zich in de gemeente De Marne hebben
voorgedaan en de minste dagen in de gemeente Tean Bo
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G. Kengetallen

Omschrijving / Boekjaar 2009 2008 2007 2006 2005

Gegevens woningbezit

Aantal verhuureenheden in exploitatie:

* Woningen / Woongebouwen 5050 4983 5050 5046 999

» Garages 280 280 286 286 286
 Bedrijfsruimten 2 2 2 2 2

* Overige verhuureenheden 3 2 2 2 2
Totaal 5335 5267 5340 5336 5289
Gemiddelde verzekerde waarde per woning 83 500 79000 78000 76000 73000
Gemiddelde grondslag O.Z.B. per woning 114 600 aa® 106000 91500 93500

Mutaties in woningbezit

« Aantal opgeleverd 75 31 51 134 22
« Aantal aangekocht (*) 1 - - - -
» Aantal verkocht 6 11 16 14 12
« Aantal gesloopt (**) 3 87 31 73 12

Aantal woningen naar huurprijsklasse

» Laag 1936 1980 2093 2126 2197
» Overig 3114 3003 2 957 2920 2 802
Kwaliteit
« Aantal reparatieverzoeken / woning 1.0 1.1 1.1 0 1. 1.0
« Aantal gevallen mutatieonderhoud / woning 0.09 110. 0.11 0.14 0.12
« Aantal woningen groot onderhoud en
woningverbetering / woning 0.07 0.06 0.05 0.04 50.0
» Kosten niet-planmatig onderhoud / woning 424 427 404 364 348
» Kosten planmatig onderhoud / woning 1137 995 861 820 773
« Groot onderhoud woningverbetering / woning 265 223 172 84 73
Totaal kosten onderhoud / woning 1826 1724 1437 1268 1194

Prijs- kwaliteitsverhouding

* Gemiddeld aantal punten WWS 139.09 135.3 134.0 3.613 132.7
« Gemiddelde netto huurprijs 381,04 369,97 361,1953,3 342,81

(*) aankoop eind 2007 Wilhelminalaan 34 Baflo,n2009 in het verhuurbestand opgenomen.

(**) sloop in 2009: werkelijke sloop 6 woningen, ar&an 3 woningen die in 2006 aan de exploitatie zij
onttrokken en 3 woningen in het verslagjaar 2009.

sloop in 2008: werkelijke sloop 114 woningen, waar27 woningen die in 2006 aan de exploitatie zijn
onttrokken en 87 woningen in verslagjaar 2008.

sloop in 2007: werkelijke sloop 74 woningen, waard& woningen die in 2006 aan de exploitatie zijn
onttrokken en 31 woningen in verslagjaar 2007.
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Omschrijving / Boekjaar 2009 2008 2007 2006 2005
Het verhuren van woningen
e Mutatiegraad 10.5 11.6 13.0 13.1 11.5
« Aantal huurders huurtoeslag 1163 1262 1343 514 1711
* Huurachterstand in % 1.6 1.7 15 1.3 1.2
e Huurderving in % 1.0 1.0 1.2 13 0.8
Financiéle continuiteit
* Solvabiliteit (*) 28.9 28.8 28.1 26.3 22.1
« Liquiditeit (*) 2.0 1.7 2.8 25 1.0
« Rentabiliteit eigen vermogen 5.3 1.3 10.9 8.1 317.
« Rentabiliteit vreemd vermogen 4.5 4.8 4.8 4.9 4.8
* Rentabiliteit totaal vermogen 4.4 3.6 6.3 5.2 7.0
« Interne financiering / woning 6 686 6 843 6106 8% 6 003
e Cash flow / woning 1141 798 1515 1273 1763
Balans en winst- en verliesrekening
« Eigen vermogen / woning 7729 7 417 7221 6438 973
« Totaal opbrengsten / woning 4 699 4729 4647 985 4497
« Afschrijving / woning 731 699 727 751 732
« QOverige bedrijfslasten / woning 2928 2 852 2 387 2559 1918
« Saldo rentebaten / lasten/ woning 740 710 735 766 816
» Vennootschapsbelasting / woning -111 370 10 - -
« Jaarresultaat / woning 411 98 788 522 1031
Personeelsbezetting
Aantal formatieplaatsen per 1 000 woningen
gesplitst naar activiteiten:
« Algemeen beheerzaken 1.0 1.0 1.0 1.0 1.1
* Verhuur- en bewonerszaken 0.9 0.7 0.7 0.9 0.7
» Financieel- economische zaken 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0
* Onderhoud / projecten 4.9 50 4.5 4.4 4.4
« Totaal formatieplaatsen per 1 000 woningen 7.8 7 7. 72 7.3 7.2
» Werkelijk aantal personeelsleden

per 1 000 woningen 8.5 8.4 7.9 8.1 8.2

(*) 2005 inclusief aangegane verplichtingen.
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Vaststelling jaarstukken door het bestuur
en goedkeuring door de
Raad van Commissarissen

Als Raad van Commissarissen hebben wij de doorirdetig: vastgestelde jaarstukken (jaarverslag siefuhet
volkshuisvestingsverslag en de jaarrekening) 0@&92onderzocht en hebben wij kennis genomen vathode
BDO CampsObers Audit & Assurance BV afgegeven actamisverklaring.

Wij verklaren dat Woningstichting Wierden en Borggtsluitend werkzaam is geweest en haar middedsfth
besteed in het belang van de volkshuisvesting.

De bovengenoemde jaarstukken zijn door de direets#gesteld en vervolgens door ons goedgekeurdeonf
artikel 24, lid 5 van de statuten van WoningstiehtiVierden en Borgen.

Bedum, 15 juni 2010

Goedkeuring jaarstukken door Raad van Commissarisse
J.F.K.D. Martini voorzitter

N.D.B. van der Molen vice-voorzitter

M.A. de Visser lid

H.A. van der Molen lid

B.L. Jacobs lid

K. Keestra lid

A.E. Schiphuis - Piél  Iid

Vaststelling jaarstukken door directie:

Bedum, 31 mei 2010
J.G. Kuiters directeur-bestuurder

R.T. Kramer directeur-bestuurder
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V. Jaarrekening 2009
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A. Balans
Balans per

Activa Balans Balans

31-12-2009 31-12-2008
Vaste Activa
Materiéle vaste activa:
» Onroerende en roerende zaken in exploitatie B19510 113 202 008
* Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling BBH 3348471
« Onroerende en roerende zaken t.d. van exploitatie 1879 707 1838 507
Subtotaal materiéle vaste activa 124 722 192 118 388 986
Financiéle vaste activa:
« Deelnemingen 0 199 925
« Latente belastingvoorziening 561 000 0
Subtotaal financiéle vaste activa 561 000 199 925
Totaal duurzaam vastgelegde middelen 125283192 118 588 911
Vlottende Activa
Voorraden 159 752 144 953
Onderhanden projecten 655 648 0
Vorderingen:
* Huurdebiteuren 347 680 338 350
+ Gemeenten 0 5 697
« Overige vorderingen 90 678 82 325
« Overlopende activa 244 324 187 377
Liquide middelen 8 151 681 8 978 455
Totaal vlottende activa 9 649 763 9 737 157
Totaal-generaal 134 932 955 128 326 068
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Balans

31 december 2009 (na resultaatbestemming)

Passiva Balans Balans
31-12-2009 31-12-2008

Eigen vermogen

Overige reserves 39 031 423 36 957 627

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen 197 876 1468 354

Langlopende schulden

Leningen:

+ overheid 106 768 112 679

« kredietinstellingen 90 849 187 84 176 676

Totaal leningen 90 955 955 84 289 355

Vermogen op lange termijn 130 185 254 122 715 336

Kortlopende schulden

» Schulden aan leveranciers 1788 057 1472 448

» Belastingen en premies sociale verzekeringen 2 140 147

» Overlopende passiva 1993984 1998 137

Totaal schulden op korte termijn 4747 701 5610 732

Totaal-generaal 134 932 955 128 326 068
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B. Winst- en Verliesrekening

Omschrijving 2009 2008
Bedrijfsopbrengsten

Huren 22 395 354 21819 852
Vergoedingen 449 673 423 230
Bijdragen overheid 288 447 128 045
Verkoop onroerende zaken 462 578 1113502
Overige bedrijfsopbrengsten 135 783 82 762
Som der bedrijfsopbrengsten 23731 835 23 567 391
Bedrijfslasten

Afschrijvingen op materiéle vaste activa 3689610 3484 006
Overige waardeveranderingen 2 152 492 2 540 323
Lonen en salarissen 1867 064 1799 777
Sociale lasten 197 728 188 752
Pensioenlasten 383 858 341 069
Lasten onderhoud 6 448 809 5685571
Overige bedrijfslasten 3743 389 3657 685
Som der bedrijfslasten 18 482 950 17 697 183
Exploitatieresultaat 5 248 885 5870 208
Rentelasten - 3801 320 -4 080 928
Rentebaten 65 231 543 932
Resultaat voor belastingen 1512 796 2333212
Vennootschapsbelasting 561 000 - 1843 465
Resultaat na belastingen 2073 796 489 747
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C. Kasstroomoverzicht

Operationele kasstromen

Jaarresultaat

Afschrijvingen

Cash Flow

Waardeveranderingen

Mutatie voorraad
Mutatie onderhanden projecten
Mutatie vorderingen

Mutatie kortlopende schulden

Afname voorzieningen

Saldo operationele kasstromen

Investeringskasstromen

Investering in woningen en woongebouwen
Desinvesteringen

Toename onroerende zaken in ontwikkeling
Mutatie activa ten dienste

Mutatie financiéle vaste activa

Saldo investeringskasstromen

Financieringskasstromen

Nieuwe leningen

Aflossing leningen

Saldo financieringskasstromen

Totaal mutatie liquide middelen

Liquide middelen begin boekjaar

Liquide middelen einde boekjaar

Afname liquide middelen
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(x € 1 000)
2074
3690
5764
2 152
-15
-656
-69
-864
-1 604
-1 270
5042
-11 724
72
-333
-190
-361
-12 536
12 000
-5333
6 667
-827
8 978
8 151
827
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D. Waarderingsgrondslagen

Algemeen

De waardering van de activa en de passiva en dalibgpsan het resultaat berusten op de grondslagves
krijgings- of vervaardigingsprijs of nominale waardenzij hierna anders is vermeld.

De baten en lasten worden toegerekend aan hewgeaop zij betrekking hebben.

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming alggtmeen in Nederland aanvaardbare grondslagen voo
financiéle verslaggeving zoals hierna vermeld.d@iiekent dat de jaarrekening is opgesteld in omsteenming

met de daartoe geldende bepalingen volgens BW3tda de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving.

Voor de indeling en presentatie van de in de jkanimg opgenomen gegevens is gekozen voor het model
balans en winst- en verliesrekening zoals opgenamda RJ 645.

Aangegane verplichtingen

Als gevolg van de RJ 252 is het niet langer toegestom aangegane verplichtingen inzake projecten te
verwerken op de balans.
De aangegane verplichtingen worden voortaan aangagmder niet uit de balans blijkende verplichéing

Bedrijfswaarde

Voor de rekening van de bedriffswaarde zijn de demxgn (per voormalige gemeenten), die binnen een
tijdsbestek van vijf jaren zijn gebouwd, samenggebe

Ter toetsing van het totaal op de balans verantedroekwaarde zijn bedrijfswaardeberekeningen per
samengevoegd complex voor het gehele bezit opdestel

Voor de berekening van deze bedrijffswaarden zijn vddgende parameters gehanteerd (gebaseerd op
uitgangspunten Centraal Fonds voor de Volkshuigvgst

* een rentevoet van 6.0%;

» een exploitatietermijn van maximaal 50 jaar;

« variabele beheerlasten € 659,-- per woning pmErea € 1 514,-- per woning per jaar voor dageliges
planmatig onderhoud;

* huurstijgingen 2.25% per jaar;

« stijging variabele lasten 2.25% en onderhou&%.2

» gemiddelde huurderving in alle jaren 2.0%.

De op deze wijze, op basis van kasstromen, berekeadrijfswaarde bedraagt:

e woningen en woongebouwen € 137501 000
* boekwaarde grond - 15256 000
« overige verhuureenheden - 808 000

Totaal bedrijfswaarde per 31 december 2009 € 153 5®00

De bedrijfswaarde heeft ten opzichte van de boekdegaaan de materiéle vaste activa in exploitatia ee
overwaarde van circa € 34 miljoen.

De waarde van de materiéle vaste activa volgersdslag onroerende zaakbelasting over 2009

bedroeg ruim € 590 miljoen
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De bedrijfswaarde is in 2009 toegenomen van € ¥RI0®O0 tot € 153 565 000, hetgeen een toenamanis va
€ 2 225 000 miljoen ten opzichte van de bedrijfs@aailtimo 2008.
De bedrijffswaarde is exclusief de rentabiliteitswiggorrectie per 31 december 2009 ad € 9.6 miljoen.

De mutatie in de bedrijfswaarde is als volgt teklaen:

* Vrijval kasstroom -12 172 000
 Effect één jaar opschuiven 8 553 000
Subtotaal autonome ontwikkeling -3 619 000

« Afname door sloop - 16 000

« Afname door verkoop -111 000

< Afname door aanpassing aanvangshuur -2 083 000
« Afname door aanvangsniveau onderhoud -27 000
< Afname door aanpassing variabele kosten - 27 000
» Toename door nieuwbouw 6 954 000

e Toename restwaarde grond 868 000
« Toename overige (kinderdagverblijven en garages) 286 000
Totaal mutatie bedrijfswaarde 2 225000

Balanswaardering

Materiéle vaste activa

De roerende zaken en overige zaken in exploitatet,de daarbij behorende installaties, zijn gewasndl tegen
historische kostprijs of lagere bedrijfswaarde miederd met de daarop toegepaste afschrijvingen.

Hierbij wordt als levensduur aangehouden voor:

« bouwkosten 40 c.q. 50 jaar
 centrale verwarming 25 jaar

« groot onderhoud / woningverbetering 20/ 25 jaar

* voorzieningen variabel
 kinderdagverblijf te Appingedam 15 jaar, lineair
 kinderdagverblijf te Bedum 30 jaar, annuitair

Op grondkosten wordt niet afgeschreven.

De onroerende zaken in ontwikkeling zijn gewaardetegen de op balansdatum bestede kosten, of lagere
bedrijfswaarde.

Activa ten dienste der exploitatie
Waardering vindt plaats op basis van historisch&tgk@js onder aftrek van afschrijvingen en gebateqr een
geschatte levensduur. De activa ten dienste vaxpleitatie worden lineair afgeschreven.

Financiéle vaste activa
Opgenomen voor de nominale waarde.

Vlottende activa
Berekend en opgenomen tegen de nominale waardebijvaaor de voorraden de gemiddelde inkoopprijzen
zZijn gehanteerd.
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Vermogen op lange termijn

Eigen vermogen
Het eigen vermogen (de reserve) komt tot stand dedoepassing van de vigerende regelgeving. Vooerz
thans bekend, rusten op het eigen vermogen gekonstige claims.

Schulden op lange termijn

Leningen

De geldleningen zijn opgenomen tegen nominale veaard

Zij worden hetzij ineens afgelost (fixe-leningehgtzij in gedeelten en wel op basis van het aniefitgysteem,
het dynamische kostprijssysteem of het systeentineaire aflossing.

Schulden op korte termijn
Deze posten zijn gewaardeerd tegen nominale waarden

Grondslagen voor Resultaatbepaling

Algemeen

Als baten worden die bedragen verantwoord, die@palansdatum geind of invorderbaar waren; alsradie
bedragen die op de balansdatum betaald of versgduldaren.

De waarderingsmethoden ter bepaling van het regutim gelijk aan die welke voor de samenstellagn de
balans worden toegepast.

Huren
Het huurniveau is gebaseerd op de wettelijke regelsbetrekking tot de huurprijsvaststellingen eratbemene
jaarlijkse aanpassingsregels.

Huurderving
De op te nemen huurderving bestaat uit de volgendgonenten:
mutatieleegstand en oninbaarheid.

Vergoedingen

Dit betreft de naast de nettohuur van huurdersiteamgen vergoedingen voor:

energielevering, klein onderhoud, glasbreuk, etc.

Jaarlijks vindt op basis van de werkelijke kostéelening c.q. verrekening plaats, behalve voorftwets klein
onderhoud en het glasfonds.

Overheidsbedragen
Dit betreft de jaarlijks te ontvangen B.W.S.-subesd alsmede bijdragen voor woningaanpassingeetikdder
van de Wet Voorziening Gehandicapten (WVG).

Verkoopopbrengsten
Dit betreft het netto resultaat van verkochte wgeimen grond.

Afschrijvingen
De afschrijvingen op materiéle vaste activa wordebaseerd op de verkrijgingsprijs. Afschrijvingenden

plaats volgens de annuitaire methode op basisgestchatte economische levensduur.
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Overige waardeveranderingen materié€le vaste activa
Hieronder wordt het verschil tussen boekwaardeagerk bedrijfswaarde verantwoord, als deze duurzgaam

Kosten onderhoud

Hieronder worden de totale kosten voor het jaalifkrugkerend onderhoud en het planmatig onderhoud,
uitgevoerd door derden opgenomen.

De onderhoudskosten zijn gebudgetteerd en wel zgdiat de budgetten over de jaren verdeeld worden.

Van de totale kosten worden de kosten van de emeterhoudsdienst in de winst- en verliesrekening
verantwoord onder de posten lonen en salarisseigledasten, pensioenpremie en overige bedrijstas

Overige bedrijfslasten

Hieronder worden de overige kosten verantwoord zije gemaakt in het kader van de bedrijfsvoering,
waaronder huisvestings-, algemene en overige peetshosten, alsmede zakelijke belastingen, assepaginie

en kosten voor de levering van goederen en diensten

Rentelasten
Hieronder worden de op het boekjaar betrekking Brdb rentelasten verantwoord die verschuldigd aijer
het vreemd vermogen.

Rentebaten
Dit betreft de op het boekjaar betrekking hebbendt/angen rente, voortvioeiend uit rekeningen-cotra
vorderingen en beleggingen.

Belastingen

In RJ 272.306 is geregeld dat voor alle verrekemhgdelijke verschillen tussen de fiscale en conuigde
waardering een latente belastingpost dient te wogkormd tot het bedrag dat het waarschijnlijidat er
fiscale winst beschikbaar zal zijn voor verrekening

De waardering van latente belastingverplichtinganlagente belastingvorderingen is gebaseerd opisdalé
gevolgen van de per balansdatum voorgenomen wgnealisatie of afwikkeling van de activa, voonnigen,
schulden of overlopende passiva. De voorgenomerpewipn realisatie of afwikkeling is gebaseerd op he
strategisch voorraadbeleid. De horizon voor togtiedraagt derhalve een periode tussen de 5 tatrmaak10
jaren.

Om deze reden is ten aanzien van de waarderingsviéga uit hoofde van het bezit (0.a. openingshsala
materiele vaste activa per 1 januari 2008) geamtas in de jaarrekening verwerkt.

De berekening van de latente belastingvorderingerverplichtingen geschiedt tegen een belastingpeage
van 20%.

Latente belastingvorderingen uit hoofde van vembkee verschillen en beschikbare voorwaartse
verliescompensatie worden opgenomen voor zoverwasrschijnlijk is dat er toekomstige fiscale winst
beschikbaar zal zijn waarmee verliezen kunnen wogicompenseerd en verrekeningsmogelijkheden kunnen
worden benut.

De latente belastingvorderingen zijn opgenomen odddinanciéle vaste activa indien de verwachoptipd >
1 jaar.
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Ten aanzien van de acute belastinglast en beléggmgies in de jaarrekening zijn een aantal stantim
ingenomen die eerst bij afwerking van de aangifterale verslagjaren 2006 tot en met 2009 door s
zullen worden getoetst. Dientengevolge kan de listast over 2009 en voorgaande jaren nog wijzigimg
ondergaan
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E. Toelichtingen op de balans en de winst- en verli

2009

Toelichting op de balans

esrekening over

Activa

Vaste activa 31-12-2009 31-12-2008

Materiéle Vaste Activa

Deze post is als volgt samengesteld:

1. Onroerende en roerende zaken in exploitatie 1619510 113 202 008

2. Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling 68@B975 3348471

3. Onroerende en roerende zaken ten dienste vexpiigtatie 1879 707 1838 507
124 722 192 118 388 986

Ad. 1. Onroerende en roerende zaken in exploitatie
Onder het hoofd woningen en woongebouwen zijn lpegrele grondkosten, de stichtingskosten en geactige
rendabele verbeteringskosten van de woningen evodagebouwen, alsmede de hiertoe behorende

c.v.-installaties, warmwatervoorzieningen etc.
Garages en kinderdagverblijven zijn opgenomen oodeserende zaken niet zijnde woningen.

Woningen en

Onroerende zaken

Stand per 1 januari 2009 woongebouwen niet zijnde woningen Totaal

» aanschafwaarde 171 901 058 932 428 172 833 486

« cumulatieve afschrijvingen 59 069 921 561 557 59 631 478

Boekwaarde 112 831 137 370871 113 202 008

Mutaties in het boekjaar:

* investeringen 9 275 367 297 530 9572 897

« afschrijvingen -3 511 948 -28 918 -3 540 866

» des-investeringen -72 529 0 -72 529

Saldo 5690 890 268 612 5959 502
Woningen en Onroerende zaken

Stand per 31 december 2009 woongebouwen niet zijnde woningen Totaal

» aanschafwaarde 181 103 896 1229 958 182 333 854

« cumulatieve afschrijvingen 62 581 869 590 475 63 172 344

Boekwaarde 118 522 027 639 483 119161 510
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De investeringen ad. € 9 275 367,-- hebben betrekki op:

» Oplevering nieuwbouw 26 woningen te Bedum € 2362,

« Oplevering nieuwbouw 10 woningen te Zuidwolde ¥035 333,--

» Oplevering nieuwbouw 17 woningen te Zoutkamp 1€759 008,--

e Oplevering nieuwbouw 15 woningen te Leens 641 303,--

* Oplevering nieuwbouw 7 woningen te Uithuizerichere € 621751,

< Aankoop woning Wilhelminastraat 34 te Baflo € 32126,--

* Renovatie pannendaken incl. voegwerk € 178 420,-
» Douche-, toilet- en keukenrenovatie € 305 702,-
« Vervanging van houten vloeren € 314 136,--
e c.v.-aanleg € 132521,
«. c.v.-ketel vervangingen € 210 360,--
« |solatie en overige verbeteringen € 196 045,--

Des-investeringen ad. € 72 529,--
De des-investeringen zijn het gevolg van de verkaop6 woningen.

Zekerheden
De vaste activa zijn niet tot zekerheid van lenimgesteld.

Actuele waarde

De woningen zijn verzekerd tegen brand- en storadehmet een verzekerde waarde per 31 decembenaf09
€ 422 220 200,--. De laatste wijziging van de vkezde waarde heeft plaatsgevonden in 2009. De wazad
de woningen volgens de aanslag onroerende zaadtipglaver 2009 bedroeg € 590 231 000,--.

Verkoop woningen komend jaar

Van de woningen in exploitatie zijn 15 woningenspeid over alle gemeenten geclassificeerd vodtoogr
binnen één jaar. De verwachte boekwinst is € 1ljbem.

Het beleid is gericht op verkoop van woningen hijtatie.

Ad. 2. Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling

31-12-2009 31-12-2008
Specificatie per project:
 Project te Roodeschool 378 698 375985
» Project plan Scherphorn Zuid te Uithuizermeeden 0 77 885
« Project aankoop woning Wilhelminalaan te Baflo 0 213 226
» Project plan bouw appartementen Kameleon 172 059 165 487
» Project Bederawalda te Bedum 10 462 462
* Project plan Gemeentehuis te Middelstum 3891 898
 Project plan Boerdamsterweg te Middelstum 42 721 15 407
» Project 27 woningen plan Ter Laan te Bedum 0 (6775%
 Project 6 seniorenwoningen te Stedum 55810 186 8
« Aankoop Colpende te Middelstum 362 091 340 160
 Project Wilhelminalaan te Baflo 10 760 0
Transporteren 1036 492 2120 359
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31-12-2009 31-12-2008

Transport 1036 492 2120 359
« Project te Ten Boer 13 660 0
* Project 25 appartementen te Bedum 0 90.099
 Project 46 respectievelijk 57 woningen te Bedum 1098 372 528 356
« Grondkosten Almastraat te Bedum 20 485 19 341
« Project 6 woningen te Westernieland 422 012 0
« Sloop van woningen te Leens 47 077 0
« Sloop van 20 woningen te Winsum 645 735 500 550
« Uitplaatsing huurders te Ezinge 15 889 10 136
« Uitplaatsing huurders te Ten Boer 101 863 79 630
» Project te Loppersum 30311 0
« Aankoop Folkerdastraat 15 te Bedum 249 079 0
Totaal 3680 975 3348 471
Ad. 3. Onroerende en roerende zaken ten dienste vale exploitatie

Bedrijfs- Inrichting en Transport- Totaal
Stand per 1 januari 2009 panden inventaris middelen
« aanschafwaarde 2 476 899 1057 919 574 425 2439
« cumulatieve afschrijvingen 813 562 912 053 545 12 2270736
Boekwaarde 1 663 337 145 866 29 304 1838 507
Mutaties in het boekjaar:
* investeringen 0 44 055 145 890 189 945
« afschrijvingen -54 690 -60 148 -33 907 -148 745
» des-investeringen 0 0 0 0
Saldo -54 690 -16 093 111 983 41 200

Bedrijfs- Inrichting en Transport- Totaal
Stand per 31 december 2009 panden inventaris middelen
» aanschafwaarde 2 476 899 1101974 720 315 4239
« cumulatieve afschrijvingen 868 252 972 201 578 02 2419 481
Boekwaarde 1 608 647 129 773 141 287 1879 707

De activa ten dienste van de exploitatie wordesdinafgeschreven, waarbij de volgende afschript@gnijnen
worden gehanteerd:

* bedrijfspand 40 jaar
* transportmiddelen 5 jaar
* automatiseringsapparatuur 3 /5 jaar
« inrichting en inventaris 3/10 jaar

De verzekerde waarde van het bedrijffspand te Bdukdraagt € 2 297 700,-- en het pand te Winsum
€ 1 400 500,--. De inventaris heeft een verzekera&rde van € 707 200,--, terwijl de aanwezige ram@n zijn
verzekerd voor € 226 200,--. Jaarlijks worden deaarden op indexbasis aangepast.
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De transportmiddelen zijn verzekerd op basis vam @n casco.
De onroerende zaakbelasting waarde van de beawijflgn in Bedum en Winsum bedraagt € 1 777 000,--.

Financiéle vaste activa 31-12-2009 31-12-2008
Deelnemingen 0 199 925
Actieve belastinglatentie 561 000 0
Totaal financiéle vaste activa 561 000 199 9-

Deelnemingen

Dit betreft de aankoop van certificaten van aandeén de Stichting Belangen NCCW.

In 2009 is over het boekjaar 2008 een dividend amgen van € 2 480,--. De op dit bedrag ingehouden
dividendbelasting is door de belastingdienst teetiggld op 12 oktober 2009.

Tevens heeft in het jaar 2009 de overdracht vatedificaten van aandelen aan NCCW plaats gevonden.

Actieve belastinglatentie

Actieve belastinglatentie inzake leningen 268 000 0
Actieve belastinglatentie inzake verliesverrekening 293 000 0

Totaal 561 000 0

Actieve belastinglatentie inzake leningen

Vorming actieve belastinglatentie inzake leningen-1-2009 298 000 0
Vrijval ten laste van het resultaat 2009 -30 000 0
Totaal per 31 december 268 000 0

De actieve belastinglatentie is gevormd voor dketijke verschillen in de fiscale waardering varlelingen en
de beschikbare fiscaal compenseerbare verliezen.
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Vlottende activa 31-12-2009 31-12-2008
Voorraden
Materiaalvoorraad 159 752 144 953
Materiaalverbruik 272 551 299 631
Omloopsnelheid van de voorraad in jaren 0.59 0.48
Onderhanden projecten
Dit betreft de bouw van 11 woningen aan de R. Btiaat in Bedum. 655 648 0
Vorderingen:
A. Huurdebiteuren 383 680 374 350
Af: voorziening dubieuze debiteuren - 36 000 6-080
Saldo huurdebiteuren 347 680 338 350
B. Debiteuren gemeenten 0 5697
C. Overige vorderingen 90 678 82 325
D. Overlopende activa 244 324 187 377
Totaal 682 682 613 749
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31-12-2009 31-12-2008

Ad. A. Huurdebiteuren
Uitgedrukt in een percentage van het totaal bedeyde huren en vergoedingen is deze achterstaiid 1.
(2008: 1.7%). Deze vordering is als volgt opgebouwd

aantal maanden aantal huurders bedrag

1 201 44 804

2 61 37 192

3 of meer 151 301 684
af: voorziening dubieuze debiteuren - 36 000
Totaal 347 680

(In de totale achterstand is een bedrag opgenoaeg 129 381,--
dat betrekking heeft op vertrokken bewoners)

Ad. B. Gemeenten

« Eemsmond 0 2 380
« De Marne 0 3317
0 5 697

Ad. C. Overige vorderingen
Een specificatie is onder berusting van de finda@éministratie.
Ad. D. Overlopende activa
Specificatie:
a. Jaarlijkse bijdragen overheid 17 864 17 864
b. Rente banken 12 312 106 190
c. Te activeren posten 191 707 7 395
d. Termijnen kopers nieuwbouw Zoutkamp 5352 583
e. Overige 17 089 23 593
f. Vooruitontvangen facturen 0 26 983

244 324 187 377
Liquide middelen
Direct opvraagbaar
» Kasgelden 2 387 326
» Fortisr.c. 146 638 672
* Rabobank huurrekening 337 373 2194 639
* Rabobank betaalrekening 1165 167 1282 694
« Rabobank Bedrijfs Telerekening 2 500 000 0
* ABN - AMRO 116 124
Op termijn uitgezet
« Fortis bank depositorekening 0 5 500 000
. Rabobank depositorekening 4 000 000 0
Totaal liquide middelen 8 151 681 8 978 455
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Passiva
Eigen vermogen 31-12-2009 31-12-2008
Overige reserves
Beginsaldo 36 957 627 36 467 880
Bedrijfsresultaat 2073796 489 747
Eindsaldo 39 031 423 36 957 627
Voorzieningen 31-12-2009 31-12-2008
Voorziening onrendabele investeringen
Project 6 woningen Westernieland 197 876 0
Project 10 woningen Schoolstraat te Zuidwolde 0 4 391
Project 17 woningen Wilhelminastraat te Zoutkamp 0 629 413
Project 15 woningen lJsbaanterrein te Leens 0 6404
Eindsaldo 197 876 1 468 354
Langlopende schulden 31-12-2009 31-12-2008
Leningen
* Gemeentelijke leningen 106 768 112 679
» Overige leningen 90 849 187 84176 676
Totaal 90 955 955 84 289 355
Resumé leningen
Begin saldo 84 289 355 86 790 762
Opgenomen geldleningen 12 000 000 0
96 289 355 86 790 762
Aflossingen:
regulier 5333400 2 501 407
Saldo ultimo boekjaar 90 955 955 84 289 355
Aflossingsverplichting komend jaar: € 2 873 307.--
Het eindsaldo van 2009 is als volgt nader te sjpecén:
 kapitaalmarkt leningen 90.9 miljoen
» gemeentelijke leningen 0.1 miljoen
Totaal generaal 91.0 miljoen
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31-12-2009 31-12-2008
Uitsplitsing kapitaalmarkt leningen naar herziesigigtum rente:
 korter dan 1 jaar 5.4 miljoen
e van 1 jaar tot 5 jaar 12.4 miljoen
* langer dan 5 jaar 15.1 miljoen
» geen herzieningsdatum (geen renterisico) 1@jden
» geen renteherziening fixe leningen 26.7 miljoen
« geen renteherziening gedeeltelijke aflossing .9 Miljoen
Totaal generaal 90.9 miljoen

Het gemiddelde rentepercentage over de leningeefgaille ultimo boekjaar is in 2009 4.5% (2008%,).

Kortlopende schulden 31-12-2009 31-12-2008

Deze post is als volgt samengesteld:

A. Schulden aan crediteuren 1788 057 1472 448

B. Belastingen en premies sociale verzekering (6¢1115) 2 140 147

C. Overlopende passiva 1993984 1998 137
4747 701 5610 732

Ad. A. Crediteuren

» Schulden aan leveranciers conform sub-administrat 1642 126 1472 448

« Per 31 december 2009 vervallen rente / aflodginiggen 145 931 0
1788 057 1472 448

Ad. B. Belastingen en sociale premies

» Loonheffing 56 139 56 386

* Omzetbelasting 996 084 339 793

» Sociale lasten en afdracht Zorgverzekering 1B 77 12 221

« Pensioenpremies 21712 1250

» Vennootschapsbelasting 2006 en 2007 1432 11 392

« Vennootschapsbelasting 2008 1719105 1719 105

«. Vennootschapsbelasting 2009 -1 847 589 0

965 660 2 140 147

Ad. C. Overlopende passiva

« Nog niet vervallen rente leningen 1135536 3232

» Afrekeningen stookkosten bewoners 0 15211

* Huurvoorstanden 304 305 287 483

» Kosten accountantscontrole 28 800 27 000

« Ontvangen voorschotten Huurtoeslag 163 078 BI3 2

Transporteren 1631719 1756 800
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31-12-2009 31-12-2008
Transport 1631719 1 756 800
* Overige -241 44 861
« Saldo niet opgenomen vakantiedagen 64 400 60 000
 Bijdrage CFV m.b.t. wijkenaanpak 2009 225 491 0
 Af te rekenen nieuwbouwprojecten 35411 0
« Af te dragen btw op FKO 2009 12 204 0
« Naheffing btw m.b.t. afwikkeling Heiploegterrefoutkamp 0 3981
« Te verwachten ontruimingskosten deurwaarder @b 0 25 000
» Afkoop BWS subsidie Zuidwende Ten Boer 0 92 782
» Afkoop bijdrage woningaanpassing v.d. Molensttiate Baflo 0 3458
« Naheffing btw m.b.t. bouwgrond Het Hooge HeeriMiasum 0 6119
» Verhuiskostenvergoeding project te Westernieland 0 5136
Totaal 1993984 1998 137

Niet uit de balans blijkende verplichtingen

Aangegane verplichtingen nieuwbouw

De aangegane verplichtingen op 31 december 2009 nieawbouwwoningen in aanbouw c.g. in opdracht

bedragen € 6 600 000,--.

Aangegane verplichting planmatig onderhoud

In 2010 wordt uitgesteld planmatig onderhoud uitgerd dat betrekking heeft op het boekjaar 2009 \emor

bedrag van € 873 000,--.
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Toelichting op de Winst- en Verliesrekening

Bedrijfsopbrengsten 2009 2008

Huren

* Woningen en woongebouwen 22 480 515 21893671

« Onroerende goederen, niet zijnde woningen 139 49 137 141

Subtotaal 22 620 009 22 030 812

Af: Huurderving

* Woningen en woongebouwen 219 161 206 907

« Onroerende goederen, niet zijnde woningen 5494 4053

Subtotaal 224 655 210 960

Totaal per saldo 22 395 354 21 819 852

Ad. Huren:

Verantwoord zijn de over 2009 te ontvangen huren.

Per 1 juli 2009 is een gemiddelde huurverhogingaiéseerd van 2.46%.

De stijging van de huren van woningen en woongeleouad. € 587 000

is als volgt te verklaren:

Toename: Jaarlijkse huurverhoging 504 000
Aanvulling nieuwbouw 251 000
Geriefsverbeteringen 20 000

- 775000

Afname: Verkoop / Sloop 188 000

587 000

Ad. Huurderving

Uitgedrukt in een percentage van de te ontvang#a haur is de huurderving over 2009: 0.99%

(in 2008: 0.96%).

De huurderving heeft betrekking op de woningen daor verhuur bestemd zijn. De huurderving van
verkoopwoningen wordt ten laste van de verkoop agiiren huurderving van woningen die leegstaan in

verband met voorgenomen sloop wordt in minderintgraeht op de huuropbrengst.

Vergoedingen
« Overige goederen leveringen en diensten
« Verrekeningen energieverbruik

Af: Vergoedingsderving wegens leegstand

Totaal

457 449 446 418
0 -15 772
457 449 430 646
7776 419
449 673 423230

Dit betreft de bedragen die de huurders boven tte haurprijs betalen voor stookkosten, glasforfidisds klein

onderhoud etc.
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2009 2008
Overheidsbijdragen
Bijdragen in het exploitatietekort
« Jaarlijkse bijdragen 6 924 9 304
*  Subsidie BWS 118 741 118 741
Afkoop jaarlijkse bijdragen 10 567 0
Afkoop Subsidie BWS 152 215 0
Totaal 288 447 128 045

De jaarlijkse bijdragen betreffen bijdragen tendmre van woningaanpassingen.

Opbrengsten verkoop

Specificatie:

Verkoop opbrengst woningen 596 000 1299 000
Af: Boekwaarde 72 529 128 673
Af: Verkoopkosten 16 894 30 889
Af: Huurderving verkoopwoningen 44 000 26 983

Saldo verkoopopbrengst woningen 462 577 1112 455

Verkoopopbrengst grond te Ten Boer en Garsthuizen 0 1047

Verkoopopbrengst grond Borgmanstraat te Kloostenur 1 0

Totaal opbrengst verkopen 462 578 1113502

In het boekjaar 2009 zijn 6 woningen verkocht. @001 woningen)

Overige Bedrijffsopbrengsten

Resultaat grondexploitatie 10 woningen Zuidwolde 6 360 0
Doorberekening eigen dienst 47 103 46 035
Ontvangen doorberekening derden 5779 5 547
Beheervergoedingen VVE's 16 245 11273
Overige 20 296 19 907
Totaal overige bedrijfsopbrengsten 135 783 82 762
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Bedrijfslasten 2009 2008

Afschrijvingen

« Woningen en woongebouwen 3511948 3357 754
« Onroerende goederen, niet zijnde woningen 28 917 24 245
Totaal activa ter exploitatie 3 540 865 338999
* Afschrijving activa t.d.d. exploitatie 148 745 02,007
Totaal afschrijving materiéle vaste activa 3689610 3484 006
Overige waardeveranderingen

Onrendabele investeringen nieuwbouwprojecten:

« Project 46 woningen te Bedum 1253 000 0
» Project Oosterhuisen te Baflo 0 -67 438
 Project cluster Il te Ten Boer 0 - 30239
» Project 10 woningen Schoolstraat te Zuidwolde 01@ 759 000

« Project 25 appartementen te Bedum 447 000 0
» Project Scherphorn Zuid 7 woningen Uithuizermeede 378 875 0

« Project 26 woningen te Bedum -25 864 0
» Project 17 woningen Wilhelminastraat te Zoutkamp - 159 458 1245 000

« Project 15 woningen IJsbaanlocatie te Leens 2087 1098 000

» Project 8 woningen Omlandiaterrein Ter Boer 0 64-000

» Project 6 woningen te Westernieland 374 222 0
Totaal onrendabele investeringen nieuwbouwprojecten 2 152 492 2 540 323
Lonen en salarissen

Bruto salarissen 1 867 064 1799 777

De salarislasten (inclusief pensioen- en sociatefg van de bestuurders van Woningstichting Wieedte
Borgen bedroegen in 2009 € 292 425,--.

Aan de leden van de Raad van Commissarissen igeegoeding betaald van € 20 430,--.

Sociale lasten

Sociale lasten 193421 184 508
Afdracht loonheffing op spaarloon 4 307 4244

197 728 188 752
In procenten van de bruto salarissen is dit: 10.6% 10.5%
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2009 2008

Pensioenlasten
Pensioen- en VUT-premie 383 858 341 069

De pensioenregeling van Wierden en Borgen is omdeeght bij de Stichting Pensioenfonds voor

Woningcorporaties (S.P.W.).

« De pensioenregeling van S.P.W. is een toegezeguisoenregeling.

 In het geval van een tekort bij S.P.W. heeft @ekgever geen verplichting tot het voldoen van adende
bijdragen anders dan hogere toekomstige premies.

» Het huidige draagvlak van S.P.W. is voldoendetoakomstige afspraken te financieren.

« Eris geen objectieve sleutel te bepalen vootd@ekenen van een proportioneel aandeel in pusitf

negatieve risico's aan aangesloten werkgevers.

Kosten onderhoud

* Onderhoudskosten werk derden 6 176 258 5385 940
» Onderhanden werk 0 0
Totaal werk derden 6 176 258 5385 940
 Klein materiaal 93 000 89 650

e Groot materiaal 179 551 209 981
Totaal materiaalverbruik 272 551 299 631
Resultaat onderhoud 6 448 809 5685571
Overzicht totale kosten onderhoud

¢ Onderhoud derden 6 176 258 5 385 940
» Toezicht werk derden 570 975 560 245
» Verbruik groot materiaal 179 551 209 981
 Verbruik klein materiaal 93 000 89 650
* Magazijnkosten groot materiaal 27 047 19 360
« Magazijnkosten klein materiaal 14 009 11 436
» Uren eigen dienst 869 027 857 638
« Af: -Doorberekening uren en materiaal eigen diens -47 103 - 46 035
Totaal kosten onderhoud 7 882 764 7 088 215
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Overige Bedrijfslasten 2009 2008
Zakelijke bedrijfslasten

 Belastingen (*) 1951 755 1766 331
» Verzekeringen (brand en storm) 63 445 59 600
* Contributie landelijke federatie 50 229 45 072
 Overige directe exploitatielasten (*) 174 851 5185
Subtotaal zakelijke bedrijfslasten 2 240 280 2 036 998
Interne bedrijfslasten

« Overige personeelskosten 115 758 89 447
» Huisvestingskosten 47 304 50 110
« Algemene kosten 576 238 532 299
Subtotaal interne bedrijfslasten 739 300 671 856
Overige bedrijfslasten

» Afboeking dubieuze debiteuren 40 801 39 013
* Leefbaarheid 128 247 217 125
» Afdracht btw fonds klein onderhoud 12 204 12 997
 Servicebijdrage VVE De Horst te Bedum 12 437 310

« Servicebijdrage VVE Agessingel te Leens 23 873 287
 Servicebijdrage VVE Marskramer te Ten Boer 10 94 16 584
 Servicebijdrage VVE Hunsingokade te Zoutkamp 128 28 155
 Servicebijdrage Koopmansplein te Ten Boer 18 648 5894

* Overige 56 417 51 377

* Nacalculatie materiaalverbruik 15 884 8799
» Kosten energielabel 36 607 0
« Kosten wisselwoning Winsum 13971 0
» Kosten strategisch voorraadbeheer 21 387 61 345
» Wijziging bestemming De Reiger te Bedum 23118 0
« Kosten dienstverlening 26 527 8 097
« Afwikkeling faillissement aannemer i.v.m. nieuwe Bedum 32 907 0

» Kosten rechtsbijstand 0 9 606
 Afwikkeling nieuwbouw Hunsingokade te Zoutkamp e 0

» Kosten planschade 6 817 0
« Kosten bijdrage Wijken aanpak 225 491 236 536
» Afboeking onrendabele kosten grondexploitati/esternieland 11 666 118 785
« Kosten beleidsplan / organisatieontwikkeling 0 2 ™5

» Kosten presentatieve en publicitaire doeleinden 0 11 218

« Kosten naheffing b.t.w. 0 10 100

» Kosten afvoer grond Hunsingokade te Zoutkamp 0 11536

« Vergoedingen m.b.t. zwambestrijding 0 14 000
Subtotaal overige bedrijfslasten 763 809 948 831
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2009 2008
Recapitulatie overige bedrijfslasten
» Zakelijke bedrijfslasten 2 240 280 2 036 998
* Interne bedrijfslasten 739 300 671 856
« QOverige bedrijfslasten 763 809 948 831
Totaal overige bedrijfslasten 3743 389 3 657 685
(*) Nadere specificaties
Specificatie belastingen:
» Onroerend goed belasting 737 816 696 959
 Rioolrechten 920 362 933 304
» Waterschapslasten 293 167 135 658
« Landhuur / Erfpacht 410 410
1951 755 1766 331
Specificatie overige directe exploitatielasten
Woningen en woongebouwen
 vervolgingskosten 4 409 23 497
 energiekosten lege woningen 33671 22 395
Leveringen goederen en diensten
* gas, water en elektra 136 094 119 450
» schoonmaakkosten 677 653
174 851 165 995
Rentelasten
Specificatie verschuldigde rente
 rente leningen gemeenten 4 398 4780
 rente leningen institutionele beleggers 3 79B 55 4074790
« boeterente in verband met vervroegde aflossingen 0 0
« disagio leningen 3371 1358
3801 320 4 080 928
Rentebaten
Specificatie ontvangen rente
* Rente rekening-courant banken 77 238 538 447
« Overige rentebaten 1332 2 505
« Dividend certificaten N.C.C.W. 2480 6 200
* Rente belastingdienst -15 819 -3220
65 231 543 932
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Vennootschapsbelasting

De berekening van de belastingplicht is als vofggebouwd:
Commercieel resultaat conform de winst- en vertiksning over 2009

Bij: Fiscaal lagere afschrijving MVA
Fiscaal geen overige waardeveranderingen
Bijdrageheffing bijzondere projectsteun wijkenaakp
Gemengde kosten

Af: Fiscaal onbelaste ontvangst subsidies BWS
Fiscaal lagere overige opbrengsten
Fiscaal geen opbrengst woningverkopen
Fiscaal hogere lasten onderhoud
Fiscaal afwaarderen huurwoningen
Vrijval (dis)agio op leningen overheid en kredistellingen
Investeringsaftrek

Belastbaar resultaat 2009

Te betalen vennootschapsbelasting over 2009
Mutatie actieve belastinglatentie
Belastingen volgens winst en verliesrekening

De belasting over het resultaat wordt berekend bgeresultaat voor belastinge

1512 796
3514610
2 152 492
225491
7468
5900 061
288 4
46 360
462 578
830 198
7 101 500
148 830
3799
8881712
-1 468 855
0
-561 000

-561 000

n in de winst-en-

verliesrekening, rekening houdend met beschikliacadl compensabele verliezen uit voorgaande berkja
(voor zover niet opgenomen in de latente belastndgringen) en vrijgestelde winstbestanddelen en na

bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens warkening gehouden met wijzig

ingen die optrededeitatente

belastingvorderingen en latente belastingschulitemoofde van wijzigingen in het te hanteren beétegarief.

Het gemiddelde wettelijke belastingtarief bedré2gb%. Een afwijkende effectieve belastingdruk word

veroorzaakt door het benutten van fiscale verliegmnsatie, de waardering van
winstbestanddelen.

latenties en fisaggksgtelde

2009

2008

Jaarresultaat 2073796 489 747

Het jaarresultaat is ten gunste gebracht van deves
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V. Overige gegevens
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A. Resultaatbestemming

Vooruitlopend op de vergadering van de Raad vanr@issarissen op 15 juni 2010 is het resultaat 00602
ad. € 2 073 796,-- ten gunste van de overige resaggbracht.
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VI. Bijlage jaarrekening 2009
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A. Bijlage specificatie kostensoorten

Omschrijving Realisatie Begroting Realisatie
2009 2009 2008
Personeelskosten
Salarissen 1867 064 2139100 1799777
Sociale lasten en pensioenlasten 581 586 622 100 9 8%P
Reis- en verblijfskosten 46 990 69 700 48 800
Externe opleidingen 18 390 36 000 5667
Overige personeelskosten 50 380 33 600 34 980
115 760 139 300 9447
Totaal personeelskosten 2564 410 2 900 500 2 419 045
Huisvestingskosten
Gas, water en elektra 26 305 21 800 22 805
Belastingen en assurantie 8 305 9 000 7 965
Onderhoudskosten 10 165 77 500 14 575
Overige huisvestingskosten 2530 2400 4 765
Totaal huisvestingskosten 47 305 110 700 50 110
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Omschrijving Realisatie Begroting Realisatie
2009 2009 2008
Algemene kosten
Portikosten 31 850 32 500 31 280
Telefoon 32575 29 300 29 495
Drukwerk en kantoorbehoeften 26 695 25 000 17 755
Accountantscontrole 36 010 30 000 28 200
Contributies en abonnementen 10 425 9500 10 105
Kosten automatisering 198 530 193 700 189 394
Onderhoud kantoorinventaris 1130 4 000 1390
Onderhoud machines en gereedschappen 20 040 13 500 14 120
Exploitatiekosten vervoermiddelen 56 615 61 000 0843
Advertentiekosten 38 305 26 600 28 330
Kosten kopieerapparaat 6 350 6 250 6 130
Kosten huurdersvereniging 23035 24 200 22 785
Bankkosten 10 615 10 750 10 490
Verzekeringen 12 590 12 800 12 840
Kosten bewonersblad 26 420 31000 23 320
Kantinekosten 11 770 7500 10 215
Container / stortingsrechten 15210 10 500 14 580
Overige algemene kosten 18 070 10 750 20 785
Totaal algemene kosten 576 235 538 850 532 299
Subtotaal kostensoorten 3187 950 3 550 050 3001 454
Klein materiaal 93 000 96 000 89 650
Groot materiaal 179 550 200 000 209 981
Werk derden onderhoud 6 176 258 5940 000 5385 940
Totaal - generaal 9 636 758 9 786 050 8 687 025
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