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Ten geleide

Het jaar 2007 is ten aanzien van visitatie een overgangsjaar. Dat
overgangsjaar heeft betrekking op twee zaken.

Enerzijds de nieuwe codes die van kracht zijn geworden in de
corporatiebranche en anderzijds wordt er dit jaar gewerkt aan een nieuw
toetsingskader voor visitatie.

In deze visitatie is als volgt omgegaan met de vernieuwingen:

- Op 1januari 2007 zijn de nieuwe AedesCode en de nieuwe
Governancecode voor woningcorporaties vastgesteld. Voor beide codes
geldt een overgangstermijn van een half jaar. Voor deze visitatie die in
het eerste kwartaal van 2007 heeft plaatsgevonden zijn de AedesCode
2002 en de aanbevelingen van de commissie-Glasz gebruikt als
toetsingskader;

- De vernieuwing van de visitatiemethodiek richt zich op een kwantitatief
inzicht geven in de prestaties van woningcorporaties. De prestaties
worden volgens vier invalshoeken belicht. Behalve inzicht bieden in de
geleverde prestaties hecht Raeflex ook groot belang aan de borging van
kwaliteit in de werkorganisatie. Hiervoor wordt de Plan-Do-Check-Act
cyclus gebruikt. Deze zienswijze van Raeflex heeft de Auditraad
overgenomen en zal voor alle visitaties worden toegepast.

In dit visitatierapport worden de prestaties beoordeeld volgens vier
invalshoeken: prestaties naar opgave, prestaties naar eigen ambities en
doelen, prestaties naar stakeholders en prestaties naar vermogen. De
kwantitatieve beoordeling van de prestaties kon bij deze visitatie - die is
gestart voordat de uitkomsten van de visitatie-pilots bekend waren - niet
worden uitgevoerd. Het visitatierapport bevat wel de beoordeling (in
woorden) van de prestaties volgens de genoemde invalshoeken. Daarnaast
is de borging van de kwaliteit beoordeeld volgens de PDCA-cyclus.

De Raeflex-visitaties voldoen hiermee aan het gestelde in de AedesCode
en Governancecode voor woningcorporaties.

Bij het visitatierapport treft u de reactie van Destion aan op de visitatie.
Corporaties geven hiermee aan dat zij het visitatierapport allerminst
vrijblijvend in ontvangst nemen. Dit is in de ogen van Raeflex, stichting
visitatie woningcorporaties een goede ontwikkeling. Raeflex is verheugd de
reactie van Destion aan het visitatierapport te kunnen toevoegen.

Mw. drs. W.M.R. de Water
Directeur Raeflex
Juni 2007
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Samenvatting

Destion is een woningcorporatie met 2.448 huurwoningen in Noordelijk
Noord-Limburg, ingeklemd tussen de Duitse Grens, Maas, Nijmegen en
Venlo. Destion is op 1 januari 2007 ontstaan uit de fusie van Wonen
Maasduinen in Bergen met De Vuurkuul in Mook. Bijzonder aan deze
visitatie is dan ook het feit dat een corporatie wordt gevisiteerd die voor

1 januari nog uit twee individuele corporaties bestond, ieder met een eigen
cultuur, structuur, strategie en werkwijze.

Om het langgerekte werkgebied te beheersen en een hoog niveau van
dienstverlening te borgen, wordt bij Destion gewerkt met twee frontoffice
woonwinkels (in Bergen en Mook). Het werkgebied is te kenmerken als
plattelandsgebied waarin de economische ontwikkeling onder druk staat.
De grote steden (Nijmegen en Venlo) en de Duitse woningmarkt oefenen
druk uit op de bewoners van het gebied. Binnen het gebied is sprake van
een lichte groei van het aantal huishoudens. Het is voornamelijk het aantal
alleenstaanden dat toeneemt (zowel starters als senioren).

Destion heeft besloten een visitatie aan te gaan omdat zij in 2007 een
ondernemingsplan wil vaststellen waarbij zij de maatschappelijke
component centraal stelt. Hiertoe acht zij het van belang dat de
belangenhouders aangeven wat zij van de rechtsvoorgangers vonden, wat
hun mening over Destion is en wat zij in de toekomst van Destion
verwachten. Deze samenvatting geeft op hoofdlijnen de bevindingen van
de visitatiecommissie weer.

Prestaties en opgaven

Het oordeel over het presteren van Destion is in onderstaande tabel
uitgedrukt op de thema’s: presteren naar ambities en doelen, opgave en
belangenhouders. De algehele conclusie is dat Destion, met enkele
kanttekeningen, voldoende presteert.
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Ambities en doelen Opgave | Belangenhouders

Voldoende V \Y V
financieel

bereikbare

woningen

Kwaliteit G G G
Leefbaarheid en G ? V
wijkontwikkeling

Wonen en zorg G G G
Betrekken van \Y Z V
huurders bij beleid

Financiéle O G -
continuiteit

Totaalbeeld V V V

Destion presteert voldoende naar ambities en doelen. Destion stelt zichzelf
nog nagenoeg geen normen waarop het functioneren beoordeeld kan
worden hetgeen naar mening van de commissie een aandachtspunt is
(bijvoorbeeld ten aanzien van financién).

Ten aanzien van het presteren naar opgave constateert de commissie dat
de visie op (accenten van) de opgave nog niet eenduidig in het gebied
wordt gedragen. Desondanks zijn belangenhouders tevreden. De
commissie constateert dat Destion voldoende presteert op dit thema.
Destion anticipeert uitstekend op de behoeften op de thema’s Wonen en
Zorg en kwaliteit van de woningen en de omgeving. De commissie kan
geen oordeel geven over de mate van presteren ten aanzien van
leefbaarheid en wijkontwikkeling.

Het presteren naar belangenhouders is naar mening van de commissie
voldoende. Belangenhouders zijn met name tevreden over de prestaties
ten aanzien van Wonen en Zorg en Kwaliteit.

'V = Voldoende
G = Goed
Z = Zwak
O = Onvoldoende
- = Niet van toepassing
? = Onbekend
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De commissie constateert verbetermogelijkheden in het betrekken van
belangenhouders bij de prestaties en beleid.

De positie van de belangenhouders is niet structureel verankerd in de Plan-
Do-Check-Act cyclus.

In het algemeen stelt de commissie dat het onduidelijk is of Destion
presteert naar vermogen. Destion stelt zichzelf geen (meerjarige) normen
voor het financiéle beheer en beoordeeld niet of zij voldoende heeft
geinvesteerd in het licht van de opgaven. Hoewel de indruk bestaat dat de
inspanningen toereikend zijn is dit financieel onvoldoende onderbouwd.

De commissie is er van overtuigd dat Destion de komende jaren goede
prestaties kan leveren, afgestemd op de behoeften in het gebied.

Intern foezicht

De gevormde raad van commissarissen (hierna RvC) spreekt de ambitie uit
naar de directeur/bestuurder als klankbord te willen fungeren en de
noodzakelijke kritische blik te willen werpen op de verantwoording en de
resultaten van de organisatie. De focus van de RvC heeft tot dusver echter
primair gelegen op het inrichten van de samenwerking binnen de RvC en
tussen de RvC en de directeur/bestuurder. Onderdeel van die inrichting is
het opstellen van een set aan afspraken. In de afspraken die de RvC met
de directeur/bestuurder heeft gemaakt bestaat geen duidelijk onderscheid
in de bevoegdheden van de RvC en van de directeur/bestuurder. Dit acht
de commissie niet wenselijk want vermenging van posities en
verantwoordelijkheden van RvC en bestuur kan het gevolg zijn.

Belangenhouders

Er bestaat veel empathie vanuit de samenleving naar Destion. De externe
belangenhouders zijn van mening dat Destion een plezierige
samenwerkingspartner is. Destion besteedt actief aandacht aan het
onderhouden van de relaties met haar belangenhouders. Deze relaties
worden primair onderhouden door de directeur/bestuurder hetgeen
gewaardeerd wordt, maar tevens kwetsbaarheid met zich mee brengt.
Deze kwetsbaarheid wordt opgemerkt door de belangenhouders, die hier
ook hun zorg over uitspreken.

Beleid

Het bestaande beleid van Destion richt zich primair op de externe
omgeving en minder op de bedrijfsvoering. Aan het tot stand komen van
het beleid worden geen harde prestatienormen gesteld, tevens is er nog
geen duidelijke beleidscyclus.
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Het is voor externe belangenhouders niet altijd duidelijk wat er van Destion
verwacht kan worden in termen van positionering, regie en
verantwoordelijkheid.

Beleidsontwikkeling vindt tot op heden plaats door de directeur/bestuurder.
De MT-leden en medewerkers spelen hierin nagenoeg geen rol. Nu
Destion aan de vooravond staat van het ontwikkelen van een nieuw
ondernemingsplan en in de eerste fase van de daadwerkelijke integratie,
na de fusie, verkeert, ligt hier een grote kans. Destion ziet de visitatie ook
als een middel om te komen tot een concreet ondernemingsplan. Hiertoe is
een begin gemaakt met de noodzakelijke inventarisatie van behoeften bij
de belangenhouders. Zowel de interne als de externe belangenhouders
zien, gelet op de ontwikkelingen in het gebied, het belang van de specifieke
aandacht voor senioren, starters, leefbaarheid en betaalbaarheid van
woningen in het toekomst ondernemingsplan.

Werkorganisatie

De commissie concludeert dat de interne verankering van zowel beleid als
uitvoering momenteel niet toereikend is om het gewenste veranderproces
te kunnen dragen. De huidige werkorganisatie is beperkt effectief. Dit is het
gevolg van de fusie waarbij onduidelijkheid is ontstaan over taakpakketten
en waardoor systemen niet op elkaar aansluiten.

Destion werkt met autonoom functionerende teams; de zelfsturende teams.
De zelfsturende teams zijn, net als het managementteam (MT), zoekend
naar de invulling van hun rol en taken. De commissie is er niet van
overtuigd dat zij in de praktijk de juiste middelen en afdoende mandaat
hebben om daadwerkelijk zelfsturend te functioneren. Naast het oordeel
over het mandaat is de kwaliteit van het MT in termen van kennis, kunde en
vaardigheden een aandachtspunt.

De corporatie heeft nog geen structureel personeelsbeleid en heeft te
weinig oog voor de cultuur van de organisatie hetgeen een risico vormt
voor het functioneren van de organisatie en het welslagen van de fusie.

Aanbevelingen

Prestaties en opgaven

1. De commissie beveelt Destion aan in haar op te stellen visie, missie
en beleidsdoelen duidelijk te formuleren wat naar de mening van
Destion de opgave in het gebied is en welke maatregelen Destion
neemt om hier aan te voldoen.
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Maak hierbij de ambitie als regionaal toegelaten instelling concreet en
vertaal de ambitie in meetbare prestatie-indicatoren gekoppeld aan
korte tijdlijnen om ervoor zorg te dragen dat de beoogde beleidcyclus
daadwerkelijk binnen vier jaar plaats kan vinden.

De commissie raadt Destion verder aan duidelijk te bepalen wat zij in
termen van leefbaarheid, zorg en welzijn tot haar verantwoordelijk-
heid vindt horen. Dit bepaalt wanneer de corporatie de regie neemt
en aan welke initiatieven de corporatie een bijdrage kan leveren.
Draag dit vervolgens ook uit naar de omgeving.

Op basis van de visitatie beveelt de commissie Destion aan
afspraken met de drie gemeenten te maken. Het gaat om afspraken
over de opgave, prestatie afspraken en afspraken omtrent de wijze
van handelen en communiceren. Wees hierbij concreet in welke
maatregelen Destion neemt om tot spanningsvermindering op de
wederzijdse verwachtingen te komen.

De commissie raadt Destion aan aandacht te besteden aan het
financiéle beheer. Voor een goede financiéle beheersing kan Destion
zelf normen gaan opstellen (meerjarig) en zullen de investeringen ook
een financiéle onderbouwing behoren te krijgen. Op deze manier
wordt duidelijk wat het vermogen van Destion precies is en of op
verantwoorde wijze met dit vermogen wordt omgegaan.

Intern toezicht

5.

Zowel de RvC als de directeur/bestuurder hebben naar mening van
de commissie recht op opereren binnen de eigen
verantwoordelijkheid, conform het tweelagen bestuursmodel. De
commissie raadt Destion hiertoe aan de gemaakte afspraken
nogmaals tegen het licht te houden en te toetsen aan de
oorspronkelijke verantwoordelijkheden, de uitgangspunten van good
Governance en de wettelijke kaders. Benoem ieders
verantwoordelijkheid en bevoegdheid expliciet.

De commissie beveelt het bestuur van Destion aan snel een visie op
de toekomst van Destion te ontwikkelen, hetgeen de RvC beter in
staat stelt te fungeren als sparringpartner voor de
directeur/bestuurder.

Hierbij raadt de commissie de RvC aan zicht te houden op de
organisatie ontwikkeling en het personeelsbeleid.

De commissie is van mening dat, gelet op de doelen van de
organisatie als geheel, het stellen van concrete prestatie-eisen aan
het bestuur wenselijk is.
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9. De commissie beveelt ten aanzien van het interne toezicht aan
concrete evaluatiemomenten te benoemen waarin de RvC het eigen
functioneren bespreekt. Een evaluatie van het eigen functioneren in
het fusieproces is hiertoe raadzaam.

Belangenhouders

10. Huurders willen graag betrokken zijn bij het beleid. Het is raadzaam
deze bereidwilligheid serieus te nemen en de huurders op structurele
wijze bij de totstandkoming van het beleid te betrekken. Maak in het
overleg onderscheid in de verschillende typen huurders (de
vertegenwoordiging van de individuele huurders en de professionele
huurders).

11. Ten aanzien van de belangenhouders raadt de commissie aan de
betrokkenheid en openheid van de externe belangenhouders te
koesteren. Vindt hierbij een modus waarbij het overleg niet
voornamelijk in de directeur/bestuurder is geborgd. Andere
functionarissen, het MT in het bijzonder, moeten en kunnen een rol
spelen in het contact met de belangenhouders. Onderscheid in beleid
en uitvoering zou hiertoe een hulpmiddel kunnen zijn.

12. Houdt de deur voor de belangenhouders open, maar maak als
corporatie zelf bewust de afweging of initiatieven binnen de ambities
passen.

13. Investeer ook in de relatie met de gemeenten, zowel bestuurlijk als
ambtelijk. Gemeenten en corporatie zijn elkaars natuurlijke partner.

Beleid

14. Het nieuwe ondernemingsplan biedt een kans voor Destion om zich
nadrukkelijk te positioneren op relevante thema'’s zoals zorg, welzijn
en leefbaarheid. Tevens biedt het een kans om de gewenste
rolverdeling en rolinvulling in termen van beleidsontwikkeling en
-opvolging, tussen de directeur/bestuurder en het MT vorm te geven.
De commissie raadt Destion aan deze kans zeer bewust te benutten
en hier voldoende tijd voor vrij te maken.

15. Externe belangenhouders willen betrokken zijn bij de totstandkoming
van beleid. Hiertoe is het van groot belang dat Destion actief naar
deze groepen luistert, laat zien wat er met aanbevelingen gebeurt en
geen beloften doet die niet nagekomen worden.
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16.

17.

In het beleid moet voldoende aandacht zijn voor borging. De
commissie raadt de corporatie aan de Plan-Do-Check-Act cyclus
nadrukkelijk toe te passen waarbij het van belang is dat doelstellingen
SMART? worden beschreven.

Destion doet er verstandig aan in haar beleid niet alleen de focus op
nieuwbouw en grootschalige vernieuwing te leggen, maar expliciet
ook aandacht te schenken aan het bestaand bezit.

Werkorganisatie

18.

19.

20.

De commissie adviseert Destion aandacht te besteden aan de interne
verankering van het beleid. In de uitvoering moet het MT in staat zijn
als ‘achtervang’ voor de directeur/bestuurder te fungeren. Dit door het
feitelijk optimaal verdelen van tijd, taken en bevoegdheden en een
goede afstemming van kennis, kunde, vaardigheden en affiniteiten.

De commissie raadt het bestuur van de corporatie aan om de visie op
de zelfsturende teams, samen met het MT en de medewerkers, goed
tegen het licht te houden. Hierbij is het raadzaam de bevoegdheden,
competenties, taakopvatting en taakvervulling duidelijk in kaart te
brengen, opdat de teams de ruimte en middelen hebben om de
beoogde verantwoordelijkheid in de praktijk te kunnen nemen.

De commissie raadt de corporatie aan voldoende aandacht te
schenken aan expliciet personeelsbeleid. De medewerkers geven
aan dit houvast nodig te hebben. Dit mede in het licht van het
daadwerkelijk welslagen van de fusie. Destion kan de identiteit van
de corporatie alleen dan voor het voetlicht brengen, als de gehele
organisatie dit uitstraalt.

2 SMART= Specifiek, Meetbaar, Acceptabel, Realistisch, Tijdsgebonden
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Introductie

Destion is op 1 januari 2007 ontstaan uit de fusie van Wonen Maasduinen
in Bergen met De Vuurkuul in Mook. Hierdoor is een corporatie ontstaan,
die haar werkgebied heeft in het noordelijke Noord-Limburg.

Bijzonder aan de visitatie is het feit dat een corporatie wordt gevisiteerd die
voor 1 januari nog uit twee individuele corporaties bestond, ieder met een
eigen cultuur, structuur, strategie en werkwijze. Zowel de interne als de
externe belangenhouders refereren in de visitatiegesprekken —nog- primair
aan de twee rechtsvoorgangers. Deze situatie leidt er toe dat een oordeel
over het functioneren van Destion als entiteit niet altijd eenduidig gegeven
kan worden. Waar nodig is dan ook onderscheid gemaakt tussen Wonen
Maasduinen en De Vuurkuul.

Het gebied

Destion is een woningcorporatie met 2.448 huurwoningen in Noordelijk
Noord-Limburg, ingeklemd tussen de Duitse Grens, Maas, Nijmegen en
Venlo. Het werkgebied strekt zich uit over de gemeenten Bergen, Gennep
en Mook & Middelaar. Het woningbezit van Destion bevindt zich
grotendeels in de gemeente Bergen. Er is regionale toelating voor geheel
Noord-Limburg en het KAN-gebied.

De regio is te kenmerken als plattelandsgebied waarin de economische
ontwikkeling onder druk staat. De grote steden (Nijmegen en Venlo)
oefenen druk uit op de bewoners van het gebied. Voornamelijk jonge
starters blijken bereid te zijn te migreren. Naast de druk van de grote
steden blijkt ook Duitsland een aantrekkelijke woonmarkt voor de inwoners
van de regio als gevolg van lagere woonlasten. Tot op heden zijn de
verhuisbewegingen echter beperkt en is het gebied voornamelijk op
zichzelf aangewezen. Binnen het gebied is sprake van een lichte groei van
het aantal huishoudens. Het is voornamelijk het aantal alleenstaanden dat
toeneemt (zowel starters als senioren).

Achtergrond Destion

Destion bestaat zoals geschreven uit Wonen Maasduinen en De Vuurkuul.
Wonen Maasduinen is in 1918 opgericht als vereniging en had tot 1959 tien
woningen in bezit. In 1960 werd het gemeentelijk woningbezit
overgenomen en begon de corporatie te groeien. Tot 2000 bestond het
bezit bijna uitsluitend uit grondgebonden eengezinswoningen.

Raeflex, stichting visitatie woningcorporaties 15
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Het werkgebied bevond zich in de gemeente Bergen en deels in de
gemeente Gennep (Heijen). In 1994 werd de vereniging omgezet naar een
stichting en in 2000 werd besloten de structuur te wijzigen in een
tweelagenmodel. Daarna heeft de corporatie zich meer als
maatschappelijke organisatie ontwikkeld.

De Vuurkuul werd in 1968 als stichting opgericht met het werkgebied in de
gemeente Mook & Middelaar en Gennep. Tot de fusie had de corporatie
overwegend eengezinswoningen. De bestuursstructuur bestond uit drie
lagen en de organisatie kende een kleine platte werkorganisatie.
Aanleiding voor de fusie tussen Wonen Maasduinen en De Vuurkuul is een
toenemende mate van concurrentie in het werkgebied. Beide corporaties
waren individueel te klein om op termijn voldoende tegenwicht te bieden
aan deze ontwikkeling. Het bundelen van de krachten moet leiden tot een
corporatie met een blijvende lokale verankering, een verbeterde
concurrentiepositie en daaraan gekoppeld beheerst risicoprofiel. Beide
fusiepartners hebben in de fusie een gelijkwaardige positie ingenomen,
waardoor daadwerkelijk sprake is van een fusie en niet van een overname.

De nieuwe organisatie heeft een tweelagen bestuursstructuur. De
organisatie wordt bestuurd door één directeur/bestuurder. Om het
langgerekte werkgebied te beheersen en een hoog niveau van
dienstverlening te borgen, wordt gewerkt met twee frontoffice woonwinkels
(in Bergen en Mook) en een centraal gelegen backoffice.

Concurrenten

In het gebied hebben meerdere corporaties toelating. De grootste
‘concurrentie’ wordt gevormd door Woonmaatschappij Maasland te
Ravenstein. Woonmaatschappij Maasland kent 15.000 woningen en richt
zich in noordelijk Noord-Limburg voornamelijk op de kern van Gennep.
Andere toegelaten instellingen zijn Woonservice Urbanus, te Belfeld (800
woningen), Pantein wonen te Sint Anthonis (1.200 woningen primair in het
land van Cuijk) en Wonen Venray te Venray (5.500 woningen). Wonen
Venray is niet actief in het directe werkgebied van Destion.

Toenemende concurrentie kan verwacht worden door de druk die vanuit de
grote steden wordt uitgeoefend (Nijmegen in het Noorden en Venlo in het
Zuiden). Tevens is de Duitse markt, met haar bijzondere prijsstelling, een
bedreiging.
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Lokale situatie

Destion wil in 2007 een ondernemingsplan (beleidsplan) vaststellen waarbij
zij de maatschappelijke component centraal stelt. Hiertoe acht zij het van
belang dat de belangenhouders aangeven wat zij van de
rechtsvoorgangers vonden, wat hun mening over Destion is en wat zij in de
toekomst van Destion verwachten. De reden dat de visitatie direct na de
fusie plaatsvindt is er dan ook in gelegen dat de inbreng van de
belangenhouders al bij de opzet van het ondernemingsplan kan worden
meegenomen. Met de visitatie wordt tevens beoogd een beleids- en
evaluatiecyclus op gang te brengen.
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2.1

2.1.1

Visitatierapport Destion

Prestaties en opgaven

Dit hoofdstuk gaat over de prestaties van Destion in relatie tot de opgaven
die er lokaal en regionaal zijn. De visitatiecommissie heeft gekeken naar
wat er is gepresteerd in verhouding tot de missie, de beleidsdoelstellingen
en de financiéle middelen die zijn ingezet. De mening van Destion over
haar prestaties en het maatschappelijke rendement ervan wordt vergeleken
met de waardering van de belangenhouders. De commissie beoordeelt of
Destion genoeg doet binnen de prestatievelden van het BBSH?® en de
AedesCode en of deze prestaties op de behoeften van de lokale
samenleving zijn afgestemd. Als voorloper op de nieuwe visitatiemethodiek
die in 2007 wordt geintroduceerd doet de commissie in de conclusies een
uitspraak over presteren naar opgave, naar eigen ambities en doelen en
naar belangenhouders.

Het toetsen van de prestaties in verhouding tot de missie,
beleidsdoelstellingen en de financiéle middelen kan primair plaatsvinden
aan de hand van de rechtsvoorgangers van Destion.

Bevindingen commissie

Opgaven

De gemeenten Bergen, Gennep en Mook & Middelaar hebben in 2005 een
integrale visie opgesteld op wonen, welzijn en zorg voor de periode tot
2015 genaamd “Vitaal tot in de kern”. De visie omschrijft de ontwikkeling
van de regio Maasduinen en relateert hieraan de belangrijkste opgaven op
de genoemde terreinen. De visie is beinvioed door de actuele landelijke
trends en de wijzigingen in het beleid van andere overheden (zoals Nota
Ruimte en de Agenda voor een Vitaal Platteland) en is gekoppeld aan het
regionale volkshuisvestingsplan voor de periode tot 2009. Uit de
Zelfevaluatie blijkt dat Destion bij de kwantitatieve onderbouwing beperkt is
betrokken.

De autonome bevolkingsontwikkeling in de regio vraagt, volgens de
woonvisie om een kwalitatieve aanpassing van de voorraad door
nieuwbouw en verbouwing om doorstroming mogelijk te maken. Er ligt een
belangrijke herstructurering- en transformatieopgave.

% Raeflex kiest voor het BBSH, de AedesCode en de aanbevelingen van de commissie-
GLASZ als referentiekader voor de visitatie. Dit zijn normen met een wettelijke basis
(BBSH), of codes die door de leden van Aedes zijn onderschreven. Zie ook www.raeflex.nl
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De woningvoorraad bestaat nu nog voor het grootste gedeelte uit
eengezinskoopwoningen. De vraag naar meergezinshuur- en
nultredenwoningen neemt echter toe waardoor de voorraad moet worden
aangepast. De bouw van nultredenwoningen krijgt prioriteit.

e In 2015 is er volgens de woonvisie behoefte aan ruim 4.500
nultredenwoningen.

e Eris behoefte aan ‘zorgwoningen’ (n=500) en
ontmoetingsruimten/dienstencentra (per kern).

o Er zal behoefte blijven aan plaatsen in intramurale voorzieningen
(inclusief gehandicapten).

o Erzullenin 2015 ook 80 levensloopbestendige serviceflats nodig zijn
met intensieve zorgvoorzieningen.

o Er moeten kwalitatief goede woningen aan de onderkant van de markt
worden toegevoegd voor jonge huishoudens, starters en andere
doelgroepen.

Naast de herstructurering- en transformatieopgave voor de woningvoorraad
moet aandacht zijn voor het beschikbaar houden en creéren van
voorzieningen. Om de leefbaarheid te kunnen garanderen is het, naar
mening van de gemeenten, voor de regio Maasduinen de uitdaging nieuwe
bewoners (waaronder buitenlandse werknemers) naar de regio te trekken.

De gemeenten geven in de woonvisie een omvangrijke nieuwbouwambitie
af om een verstandige groei mogelijk te maken en de vitaliteit te
waarborgen.

- In Gennep ruim 1500 woningen (tot 2010).

- In Bergen richt de ambitie zich op 520 nieuwbouwwoningen®.

- In Mook & Middelaar 400 tot 700 woningen (tot 2014).

De woonvisie moet nog leiden tot een plan van aanpak. Op basis van het
plan van aanpak worden uitvoeringsafspraken per kern gemaakt tussen de
gemeenten en ondermeer de corporaties. Om de visie tot uitvoering te
kunnen brengen staat omschreven dat een nauwe samenwerking tussen
zorg- en welzijnsinstellingen, corporaties en gemeenten op lokaal en
regionaal niveau noodzakelijk is.

* Exclusief 500 woningen door centrumontwikkeling Nieuw Bergen.
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De collega corporaties geven aan dat de gemeenten een onrealistische
groeiambitie hebben. Er bestaat nauwelijks een woningmarktrelatie tussen
de streek en andere regio’s. De te grote ambitie leidt er toe dat de
gemeenten ‘verkeerde’ woningen in het plan hebben opgenomen. Er is
geen behoefte aan appartementen maar primair aan grondgebonden
nultredenwoningen. Volgens de collega corporatie speelt Destion
voldoende in op de daadwerkelijke behoefte van de regio.

Ambities van Destion

Destion beschikt als fusiecorporatie nog niet over een vastgestelde missie
of visie op de eigen taakstelling. De visitatie maakt deel uit van het proces
een missie en visie op te stellen. Er is dan ook nadrukkelijk aandacht
besteed aan de wenselijke missie en visie.

Uit de gesprekken met het management en de RvC blijkt dat Destion dé
corporatie in Noord-Limburg wil zijn met een centraal gelegen backoffice.
Destion wil naast woningen diverse woongerelateerde diensten aanbieden
(en wil een rol spelen in de fysieke facilitering van de zorg). Het doel is
deze diensten niet te centraliseren maar lokaal te verankeren in het
uitgestrekte gebied. Destion vindt het van groot belang direct betrokken te
zijn en te worden ervaren. Dit houdt ondermeer in dat de corporatie zich
dicht bij de klant bevindt. Destion heeft oog voor duurzaamheid en kwaliteit.

De missie van rechtsvoorganger Wonen Maasduinen, zoals weergegeven
in het bedrijfsplan 2002-2007°, vormt hierop nog een aanvulling.

"Wonen Maasduinen wil in de regio een markiplaats zijjn voor de levering
van woningen en alle daaraan gerelateerde diensten. Zjj doet dit op basis
van sociaal en maatschappelifk belang en richt zich op die doelgroepen die
daarvan gebruik wensen of moeten maken.”

Ambitie Wonen Maasduinen

De visie van Wonen Maasduinen op de opgave in het gebied sluit
grotendeels aan bij de visie van de gemeenten en de visie van de collega
corporaties. Wonen Maasduinen betrekt in haar opgave de veranderingen
die zich voordoen in het werkgebied en stelt haar werkzaamheden hier op
af. De ambitie is in de basis vervat in het Bedrijfsplan 2002-2007°. Dit
bedrijfsplan biedt het kader bij de uitwerking van jaarplannen en
begrotingen.

® Bedrijfsplan 2002-2007: van klantgericht naar klantgestuurd, Afferden maart 2002
® In de bijlage is een overzicht opgenomen van de beleidsvoornemens naar prestatieveld.
Hieraan gekoppeld zijn de voornaamste doelstellingen opgenomen.
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In het kader worden de beleidsvoornemens van Wonen Maasduinen
omschreven. De beleidsvoornemens zijn in het bedrijfsplan uitgesplitst naar
prestatievelden.

Er is geen sprake van een gedetailleerd tijdpad. Het document
‘Activiteitenplan en begroting 2007’ geeft nadere invulling aan de ambities
van Wonen Maasduinen zoals weergegeven in het bedrijfsplan. Waarbij het
merendeel van de acties SMART’ is beschreven (zie hoofdstuk 5).

In het jaarverslag worden de gehaalde resultaten uitgebreid beschreven
waarbij afwijkingen van verklaringen worden voorzien.

Ambitie van De Vuurkuul

De visie van rechtsvoorganger De Vuurkuul is niet expliciet geformuleerd.
Men hield zich voornamelijk aan de statuten waarin stond dat men zich ten
doel stelde woningen te bouwen, exploiteren en te beheren. De wijziging
naar een corporatie voor maatschappelijke vastgoedontwikkeling wijst op
een verbreding van deze missie.

Er is geen activiteitenplan van De Vuurkuul aangeleverd anders dan de
begroting uitgewerkt ten aanzien van beheer en onderhoud. In het
jaarverslag legt De Vuurkuul wel verantwoording af over alle ondernomen
activiteiten.

Vaststellen nieuwe missie, visie en ambitie

Met deze visitatie wil Destion inbreng genereren voor het opstellen van een
nieuw ondernemingsplan. Hiertoe behoort ook het opstellen van een
nieuwe missie en visie. Hierin zullen de kernkwaliteiten van Destion een
plaats krijgen. In de gesprekken worden de kernkwaliteiten van Destion als
volgt omschreven: betrokken, in staat snel te excelleren wanneer het een
brede inhoud betreft, dicht bij de klant, oog voor duurzaamheid, kwaliteit en
leefbaarheid.

In de Zelfevaluatie wordt aangegeven dat bij het vaststellen van de nieuwe
missie en visie zal worden getoetst of deze in overeenstemming is met het
BBSH en de AedesCode.

De visitatie zal met name in hoofdstuk 5 nadere handvatten geven voor de
inrichting van het ondernemingsplan.

" SMART staat voor Specifiek, Meetbaar, Acceptabel, Realistisch en Tijdgebonden.
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De prestaties
Aan de hand van de prestatievelden van het BBSH worden de prestaties
beschreven op het gebied van:

Voldoende financieel bereikbare woningen
Kwaliteit

Leefbaarheid en wijkontwikkeling

Wonen en zorg

Betrekken van huurders bij beleid
Financiéle continuiteit.

2

Voldoende financieel bereikbare woningen

Eris in 2005-2007 een groot aantal nieuwbouwwoningen opgeleverd,
verbetert en gesloopt om te zorgen voor voldoende bereikbare woningen
om aan de gestelde doelen te voldoen.

Destion beschikt over een financieel bereikbare woningvoorraad (< 615,--
euro) van 97% van haar woningbezit.

In het huurprijsbeleid van Wonen Maasduinen zijn verschillende
uitgangspunten en criteria benoemd die richtinggevend zijn voor de
jaarlijkse huurverhoging. Uit de CFV Benchmark blijkt dat de gemiddelde
huurprijs van Wonen Maasduinen hoger ligt dan het gemiddelde van de
specifieke referentiegroep (zie tabel)®. De corporatie werkt met een
gecorrigeerde huurprijs®.

De gemiddelde huurprijs van De Vuurkuul ligt tevens iets hoger dan de
referentiegroep.

Gemiddelde huurprijs 381 401 369

Uit de gesprekken blijkt dat zowel de externe als de interne
belangenhouders van mening zijn dat de voorraad van Destion in termen
van voldoende bereikbare woningen voldoende is.

8 Corporatie in perspectief, Wonen Maasduinen, Centraal Fonds Volkshuisvesting, 2006.

® De corporatie geeft aan dat de huurprijs van 427,-- euro een vertekend beeld weergeeft.
De brede school en het dorpservicecentrum worden beiden als verhuureenheid
meegenomen in de berekeningen. Wanneer deze, bijzondere verhuureenheden, buiten
beschouwing worden gelaten is de gemiddelde huurprijs 401,-- euro.
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Een kanttekening wordt hierbij geplaatst door de vertegenwoordigers van
de inwoners van de gemeente Mook & Middelaar die aangeven dat de
beschikbaarheid van woningen voor ouderen te beperkt is.

De betaalbaarheid van de woningen blijft volgens de huurders een constant
punt van aandacht. Destion verbetert momenteel de kwaliteit van haar
bestaand bezit en houdt hierbij de huren gelijk hetgeen ten goede komt aan
de prijs-kwaliteit verhouding.

Kwaliteit

De woningvoorraad heeft een hoge kwaliteit. Dit blijkt ook uit het rapport
Corporatie in Perspectief van het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV).
Het woningbezit van zowel Wonen Maasduinen als De Vuurkuul wordt
hoog gewaardeerd in termen van WWS punten®.

De volgende kengetallen worden gehanteerd:

WWS punten 143 148 138

Prijs/kwaliteitverhouding 2,66 2,71 2,89

Het resultaat is door beide corporaties gerealiseerd door de inspanningen
ten aanzien van nieuwbouw, kwaliteitsverbetering en het in stand houden
van de kwaliteit van woningen uit de voorraad.

In het bedrijfsplan 2002-2007 van Wonen Maasduinen staat de ambitie
opgenomen een gemiddelde investering te realiseren in vernieuwing van
35.000,-- tot 60.000,-- euro per eenheid. Gezien de aard van het
woningbezit is het naar mening van Wonen Maasduinen noodzakelijk om
meer dan groot onderhoud te plegen. Destion kiest er ook vandaag de dag
voor, bij groot onderhoud een ’nieuwe’ woning neer te zetten waarbij het
goede van de oude woning wordt bewaard. Hierdoor wordt de levensduur
verlengd.

% pe prijs/kwaliteitverhouding zoals gepresenteerd in de rapportage geeft volgens Wonen
Maasduinen een vertekend beeld. Het gemiddeld aantal WWS-punten per woongelegenheid
zou in 2005 148 moeten zijn in plaats van 139. Het vertekend beeld wordt veroorzaakt door
het in bezit hebben van een brede school en dorpservicecentrum die beiden als
verhuureenheid worden meegenomen in de berekeningen.
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Uit de Zelfevaluatie blijkt dat De Vuurkuul in 2006 de kernvoorraad van
haar bezit (750 woningen), conform de opgave, ondergebracht heeft in
prestatiecontracten onderhoud (buitengevel, daken) met een looptijd van
15 jaar. Hierbij zijn ook andere maatregelen meegenomen (het bezit
voorzien van isolatieglas en veiligheidsbeslag, verbetering van de
badkamers en keukens op verzoek van de bewoners). De maatregelen
worden doorgevoerd zonder huurverhoging. Door het onderbrengen van dit
bezit in prestatiecontracten is ingrijpende renovatie naar mening van De
Vuurkuul niet meer nodig.

Naar mening van de externe belangenhouders zorgt Destion goed voor de
kwaliteit van het bestaande bezit, voornamelijk door grootschalige
herstructurering. Een voorbeeld is de herstructurering van de
Kasteelherenbuurt. Dit heeft Wonen Maasduinen naar mening van de
gemeenten planmatig aangepakt, waarbij er oog was voor de wensen van
individuele huurders. De huurders zijn positief over de inspanningen ten
behoeve van de kwaliteit van het bezit maar laten ook een kritische klank
horen. Er moet naast nieuwbouw en grootschalige herstructurering
voldoende aandacht voor de kwaliteit van de bestaande bouw zijn (in
termen van kleinschalig onderhoud aan het bezit).

Leefbaarheid en wijkontwikkeling

Het Prestatieoordeel Toegelaten Instellingen 2005 geeft zowel voor Wonen
Maasduinen als voor De Vuurkuul aan dat de volkshuisvestelijke prestaties
met betrekking tot leefbaarheid goed zijn'".

Om het voorzieningenniveau in de woonkernen op peil te brengen heeft
Wonen Maasduinen het ontwikkelen en exploiteren van een brede school
ter hand genomen. Ook heeft de opzet van een dorpservicecentrum en de
aankoop van een woonwagencentrum hier toe bijgedragen. Hierbij heeft
Wonen Maasduinen ook kleinschalige ingrepen in de openbare ruimte
gepleegd om de wijkontwikkeling te bevorderen (in bijvoorbeeld het
openbaar groen). In 2005 is door Wonen Maasduinen in totaal 42.000,--
euro geinvesteerd in verbreding van de leefbaarheid. De investeringen in
2006 zijn nog onbekend.

1 Prestatieoordeel Toegelaten Instellingen 2005 L0641, 20 november 2006, Directoraat-
Generaal Wonen
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De Vuurkuul had op het prestatieveld leefbaarheid en wijkontwikkeling
geen bijzondere opgave geformuleerd. In het jaarverslag over 2005 staat
opgenomen dat de inspanningen zich hebben gericht op het
levensloopbestendig maken van woningen en het zorgdragen voor een
goed onderhoud hetgeen de leefbaarheid ten goede komt. Verder nam De
Vuurkuul bij de ontwikkeling van appartementen of seniorenwoningen de
tuininrichting voor haar rekening.

Belangenhouders zijn optimistisch over aandacht voor leefbaarheid.
Volgens de externe belangenhouders neemt voornamelijk Wonen
Maasduinen een proactieve houding aan, door het leveren van kennis en/of
een financiéle bijdrage. De belangenhouders van het voormalige
Maasduinen zijn meer positief over de geleverde prestaties dan de
belangenhouders van het voormalige De Vuurkuul. Geroemde voorbeelden
zijn de brede school en het dorpsservicecentrum in Wellerlooi.

Zowel de interne als de externe belangenhouders zien leefbaarheid als
grijs gebied. Wat is, bijvoorbeeld in het kader van investeringen in de
openbare ruimte, nog de verantwoordelijkheid van de gemeente en wat is
de verantwoordelijkheid van de corporatie? Naar mening van de externe
belangenhouders zijn de gemeenten regiehouder op het terrein van
leefbaarheid. De gemeenten hebben echter nog geen uitgewerkte
verwachtingen opgesteld ten aanzien van leefbaarheid. Hierdoor is
onduidelijk welke verwachtingen er naar Destion toe bestaan.

Wonen en zorg

Wonen Maasduinen heeft op het terrein Wonen en Zorg diverse
inspanningen verricht tussen 2005 en 2007. Dit betreft het realiseren van
clusterwoningen voor verstandelijk gehandicapten en een
activiteitencentrum voor lichamelijk gehandicapten. In totaal werden er 16
woningen met huisvesting voor 63 cliénten gerealiseerd. In ontwikkeling
zijn 3 woningen met huisvesting voor 18 cliénten.

Uit het jaarverslag 2005 en de Zelfevaluatie blijkt dat De Vuurkuul op het
terrein Wonen en Zorg in 2005 in samenwerking met Dichterbij een
zorginstelling voor verstandelijk gehandicapten heeft gevestigd in Gennep.
Verder is er een partner gevonden in het experimenteren met zelfstandige
woonvormen en is een haalbaarheidsstudie verricht naar de plaatsing van
een zorgunit. Met Pantein zijn per kern activiteitenplannen opgesteld om
blijvend aandacht te schenken aan de behoefte die er bestaat ten aanzien
van zorg en welzijn.
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Belangenhouders zijn optimistisch over de aandacht voor Wonen en Zorg.
Hier geldt tevens de genoemde constatering dat belangenhouders van het
voormalige Maasduinen meer positief zijn over de geleverde prestaties dan
de belangenhouders van De Vuurkuul. Een geroemd voorbeeld is de
woonzorgcombinatie Maasduinen Staete.

Destion pakt een faciliterende rol ten aanzien van het thema ‘Wonen en
zorg'. De corporatie draagt zorg voor het creéren van faciliteiten
(menskracht en financiéle middelen). Dit is volgens de externe
belangenhouders een goede insteek. Destion neemt haar
verantwoordelijkheid. De (inhoudelijke) regierol ligt bij de zorginstellingen.
De gemeenten hebben ten aanzien van het thema zorg nog geen actuele
normen of geconcretiseerde verwachtingen opgesteld.

Betrekken van huurders bij beleid
Huurders nemen een prominente rol in de relatie met Destion in en zijn
betrokken bij zowel de ontwikkeling van het beleid als de uitvoering.

Wonen Maasduinen heeft in het verleden diverse inspanningen verricht om
de huurders bij het beleid te betrekken. Dit werd op verschillende manieren
ingestoken. De huurders werden structureel vertegenwoordigd door de
Huurdersraad. Dit concept is door Destion in stand gehouden. De
Huurdersraad fungeert als klankbordgroep voor te voeren beleid.

Hierbij wordt geen onderscheid gemaakt in typen huurder, individueel of
professioneel (zoals de directeur van de brede school). Destion heeft zes
tot acht keer per jaar overleg met de Huurderraad. Uit de gesprekken blijkt
dat de Huurdersraad zich overwegend serieus genomen voelt door
Destion.

Fysiek wil Destion met twee frontoffice woonwinkels ook dicht bij de klant
staan. Hiernaast heeft de huurder inspraak en keuzevrijheid bij onderhoud
en nieuwbouwprojecten.

Structureel overleg met huurders is door de Vuurkuul niet gerealiseerd. Uit
de Zelfevaluatie blijkt dat diverse pogingen zijn ondernomen om huurders
tot de oprichting van een vereniging te motiveren (aanbieden van
begeleiding en financiéle steun). Dit is niet van de grond gekomen. Overleg
met huurders vond plaats op grond van specifieke onderwerpen (in 2005 is
bijvoorbeeld een bewonersavond georganiseerd om de overlast in een
bepaalde wijk te bespreken).
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Het contact met Destion wordt gekenschetst als positief, de samenwerking
als collegiaal. De huurders geven aan op ad hoc basis betrokken te worden
bij beleid. Primair willen zij betrokken zijn bij welzijn, wijkontwikkeling en
prijsontwikkeling. Het wordt als vervelend ervaren dat de Huurdersraad niet
vroegtijdig bij de fusie is betrokken.

Financiéle continuiteit

Op basis van de door het CFV uitgevoerde benchmark 2006, Corporaties in
perspectief, blijkt dat zowel Wonen Maasduinen als De Vuurkuul goede
financiéle prestaties kennen. Beide corporaties staan er gelijkwaardig voor
(zie onderstaande tabel).

Netto bedrijfslasten 747 1.002 1.118
Bedrijfswaarde 48.210 42.856 38.639
woningbezit

Vermogensovermaat 22,3 24 16,3

Dat de financiéle positie goed is blijkt ook uit het prestatieoordeel
Toegelaten Instellingen 2005. Wonen Maasduinen beschikt over een hoger
weerstandsvermogen dan door het CFV minimaal noodzakelijk wordt
geacht. Dit geldt ook voor De Vuurkuul.

Na de fusie is de solvabiliteit 24%. Er wordt een tijdelijke daling verwacht
doordat vreemd vermogen zal worden aangetrokken voor het realiseren
van het activiteitenplan 2007. Er is bij Destion geen beleid vastgesteld ten
aanzien van (sturing op) de solvabiliteit.

De feitelijke prestaties van Destion (en haar rechtsvoorgangers) zijn ten
aanzien van de financién goed te noemen. Destion heeft in de ratio
huuropbrengsten/personeelskosten lage bedrijffskosten. De bedrijfskosten
liggen ten opzichte van Nederland ruim 6% lager (8% ten opzichte van
14%).

Uit de gesprekken blijkt dat de corporatie vertrouwt op de financiéle normen
die worden vergeleken en beoordeeld door het CFV en het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw (WSW). Hierbij is het weerstandsvermogen voor het
interne toezicht de voornaamste indicator. Destion heeft geen eigen
parameters waarop financieel gestuurd wordt en heeft geen financieel
vertaald voorraadbeleid.
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Destion stelt zichzelf financieel gezien wel tot doel voldoende reserves aan
te leggen aangezien de exploitatierisico’s groot zijn hetgeen een gevolg is
van de krimpmarkt waarin Destion opereert.

Conform de doelstelling van Wonen Maasduinen is een toereikend
Treasurystatuut ontwikkeld 2.

Conclusies

De commissie constateert dat de rechtsvoorgangers van Destion veel
projecten hebben opgepakt om aan de opgave in het gebied tegemoet te
komen.

Het oordeel over het presteren van Destion is in de volgende tabel
uitgedrukt. De prestatievelden uit de BBSH hebben als kapstok gediend om
een oordeel mogelijk te maken over drie onderdelen van presteren:
presteren naar ambities en doelen, opgave en belangenhouders. Hierbij is
gekozen voor het weergeven van een gewogen oordeel over de prestaties
van Wonen Maasduinen en De Vuurkuul.

De commissie heeft zich bij het vormen van het oordeel gebaseerd op de
indruk die is ontstaan op basis van de aangeleverde documentatie
(waaronder de Zelfevaluatie) en de gesprekken. Het oordeel is derhalve
niet altijd geheel objectief te onderbouwen met meetbare indicatoren.
Desalniettemin is de commissie er van overtuigd dat de oordelen een
goede weergave geven van het presteren van Destion.

Daar waar geen oordeel mogelijk is door het ontbreken van informatie
onthoudt de commissie zich van een oordeel.

'2 Bron: Stichting Wonen Maasduinen. Uitkomsten controle 2005 en overige informatie.
Rapportage aan Raad van Commissarissen en Directeur/bestuurder, 9 mei 2006 Ernst &
Young.
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Ambities en doelen | Opgave | Belangenhouders

Voldoende \Y \Y V
financieel

bereikbare

woningen

Kwaliteit G G G
Leefbaarheid en G ? V
wijkontwikkeling

Wonen en zorg G G G
Betrekken van \Y Z \Y
huurders bij beleid

Financiéle O G -
continuiteit

Totaalbeeld V V V

De commissie concludeert dat Destion voldoende presteert naar ambities
en doelen. Ten aanzien van de financiéle continuiteit constateert de
commissie een aandachtspunt. Op basis van de aangeleverde
documentatie constateert de commissie dat het Destion ontbreekt aan een
voldoende transparant financieel beleid en beheerssysteem. Destion heeft
geen eigen normen om de financiéle situatie te monitoren en heeft geen
financieel vertaald strategisch voorraadplan om de financiéle behoefte en
mogelijkheden in kaart te brengen.

Destion geeft in de Zelfevaluatie aan dat de inbreng in kwantitatieve zin
beperkt is betrokken bij het opstellen van de woonvisie door de gemeenten.
Dit maakt het ogenschijnlijk moeilijk Destion af te rekenen op het presteren
naar opgave. De commissie concludeert hierover echter dat het de
eigenstandige verantwoordelijkheid van Destion is betrokkenheid af te
dwingen.

¥ v = Voldoende
G = Goed
Z = Zwak
O= Onvoldoende
- = Niet van toepassing
? = Onbekend
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Hoewel de visie ten aanzien van (accenten in) de opgave nog niet
eenduidig in het gebied wordt gedragen constateert de commissie dat
Destion voldoende presteert op de gepercipieerde opgaven. Destion
anticipeert uitstekend op de behoeften op het thema Wonen en Zorg en
investeert aantoonbaar in de kwaliteit van de woningen en de omgeving.
De commissie kan geen oordeel geven over de mate van presteren ten
aanzien van leefbaarheid en wijkontwikkeling. Het onthouden van het
oordeel is ingegeven door het ontbreken van een duidelijk weergegeven
opgave en positionering van Destion.

Het betrekken van huurders bij beleid is tevens een aandachtspunt.
Huurders worden op ad hoc basis betrokken en hun plaats is niet
structureel verankerd in de Plan-Do-Check-Act cyclus.

Het presteren naar Belangenhouders is naar mening van de commissie
voldoende. Belangenhouders zijn met name tevreden over de prestaties
ten aanzien van wonen en zorg en kwaliteit maar constateren
verbetermogelijkheden in het betrekken van belangenhouders bij de
prestaties en beleid.

Het is niet mogelijk een eenduidig oordeel te geven over het presteren naar
vermogen aan de hand van de BBSH velden. In het algemeen stelt de
commissie dat het onduidelijk is of Destion presteert naar vermogen.
Destion stelt zichzelf geen (meerjarige) normen voor het financiéle beheer
en beoordeeld niet of zij voldoende heeft geinvesteerd in het licht van de
opgaven. Hoewel de indruk bestaat dat de inspanningen toereikend zijn is
dit financieel onvoldoende onderbouwd.

De visitatie is een instrument dat Destion in wil zetten om een beleidscyclus
mogelijk te maken. De resultaten zullen gebruikt worden voor het opstellen
van het ondernemingsplan.

Naar de toekomst constateert de commissie een spanningsveld tussen de
visie van de corporaties op de behoeften en de doelen die de gemeente
stelt. Desalniettemin is de commissie er van overtuigd dat Destion de
komende jaren goede prestaties kan leveren, afgestemd op de behoeften
in het gebied.
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Aanbevelingen

De commissie beveelt Destion aan in haar op te stellen visie, missie
en beleidsdoelen duidelijk te formuleren wat naar de mening van
Destion de opgave in het gebied is en welke maatregelen Destion
neemt om hier aan te voldoen. Maak hierbij de ambitie als regionaal
toegelaten instelling concreet en vertaal de ambitie in meetbare
prestatie-indicatoren gekoppeld aan korte tijdlijnen om er voor zorg te
dragen dat de beoogde beleidcyclus daadwerkelijk binnen vier jaar
plaats kan vinden.

De commissie raadt Destion aan aandacht te besteden aan het
financiéle beheer. Voor een goede financiéle beheersing kan Destion
zelf normen gaan opstellen (meerjarig) en zullen de investeringen ook
een financiéle onderbouwing behoren te krijgen. Op deze manier
wordt duidelijk wat het vermogen van Destion precies is en of op
verantwoorde wijze met dit vermogen wordt omgegaan.

Op basis van de visitatie beveelt de commissie Destion aan
afspraken met de drie gemeenten te maken. Het gaat om afspraken
over de opgave, prestatie afspraken en afspraken omtrent de wijze
van handelen en communiceren. Wees hierbij concreet in welke
maatregelen Destion neemt om tot spanningsvermindering op de
wederzijdse verwachtingen te komen.

De commissie raadt Destion verder aan duidelijk te bepalen wat zij in
termen van leefbaarheid, zorg en welzijn tot haar
verantwoordelijkheid vindt horen. Dit bepaalt wanneer de corporatie
de regie neemt en aan welke initiatieven de corporatie een bijdrage
kan leveren. Draag dit vervolgens ook uit naar de omgeving.

Huurders willen graag betrokken zijn bij het beleid. Het is raadzaam
deze bereidwilligheid serieus te nemen en de huurders op structurele
wijze bij de totstandkoming van het beleid te betrekken. Maak in het
overleg onderscheid in de verschillende typen huurders (de
vertegenwoordiging van de individuele huurders en de professionele
huurders).
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Intern Toezicht

De bestuurlijke organisatie bij woningcorporaties is in ontwikkeling, mede
doordat op basis van het BBSH een RvC voor Toegelaten Instellingen is
voorgeschreven. Het dragen van verantwoordelijkheid in een organisatie
impliceert ook het afleggen van verantwoording over prestaties. In dit
hoofdstuk komt de verantwoording aan de RvC aan de orde.

Professioneel toezicht levert een grote meerwaarde op voor een
Toegelaten Instelling. Kritisch toezicht dwingt tot formulering van beleid, tot
evaluatie, tot herbezinning en tot verantwoording afleggen van de wijze en
de inhoud van besturen.

Bevindingen commissie

De samenstelling

Per januari 2007 is de RvC van Destion ingesteld. Deze bestaat uit acht
personen afkomstig uit het intern toezicht en/of bestuur van beide
fusiepartners. De RvC voldoet op twee elementen na aan de
aanbevelingen van de Commissie Intern Toezicht ‘Woningcorporaties’
(commissie- Glasz). De uitzonderingen betreffen de leeftijddiscriminant
(aanbeveling 11) en de bestuursafkomst (aanbeveling 16). Vier
commissarissen zijn namelijk oud bestuurders van De Vuurkuul waarvan
één commissaris in zijn ambtstermijn de leeftijd van 72 overschrijdt. Om het
fusieproces goed te laten verlopen is deze keuze door beide corporaties
gemaakt. Afgesproken is dat binnen twee jaar er vier commissarissen
aftreden, twee van De Vuurkuul en twee van Maasduinen. Verjonging van
de RvC zal plaatsvinden. De RvC bestaat uiteindelijk uit vijf leden. Ook in
de toekomst zullen twee leden van de RvC op voordracht van de
huurderorganisatie zijn voorgedragen.

Bjjdrage aan prestaties

De RvC treedt op als werkgever van de directeur/bestuurder. De RvC heeft
hiertoe afspraken met directeur/bestuurder gemaakt (vastgelegd in het
Delegatie-/procuratieschema Destion en in het Directiestatuut Destion).
Deze borging was voor De Vuurkuul voorwaarde voor fusie. De afspraken
zijn stringent geformuleerd, waarbij de directeur/bestuurder op cruciale
elementen uit de bedrijfsvoering toestemming moet vragen aan de RvC. In
de praktijk worden de afspraken door zowel de directeur/bestuurder, als de
RvC niet als strak ervaren.
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De RvC wil niet op de bestuursstoel plaatsnemen maar houdt de vinger
aan de pols zolang er nog geen nadere uitwerking van de fusie is die ook
de positie van bestuur, beleid en het MT voldoende borgt. De RvC volgt
met grote belangstelling de ontwikkelingen, kwalitatief ten aanzien van
kennis, kunde en vaardigheden, van het MT in oprichting.

De RvC staat achter de ambities van de directeur/bestuurder. De relatie
wordt in de Zelfevaluatie omschreven als collegiaal en samenwerkend.

Omdat de RvC nieuw is in deze samenstelling heeft de focus primair
gelegen op het inrichten van de samenwerking en de invulling van het
eigen functioneren. De RvC heeft nog geen lange termijn visie
geformuleerd maar wenst dit op korte termijn te realiseren. De
daadwerkelijke formulering zal mede afhangen van de uitkomsten van deze
visitatie.

De bevoegdheden en taken van de RvC zijn vastgelegd in het "Reglement
Raad van Commissarissen Destion”. De RvC wil als klankbord fungeren en
een kritische blik werpen op de verantwoording en de resultaten van de
organisatie. De rol van de RvC wordt gezien als controlerend, voorwaarden
scheppend, fiaterend en optredend als sparringpartner. Hierbij acht de RvC
het een plus, dat de RvC als geheel maatschappelijk en bestuurlijk
geworteld is in het werkgebied. Een meerderheid woont in het actieve
werkgebied van de corporatie. Ze vangen signalen op uit de maatschappij.
De netwerken lopen naar gemeenten, zorgaanbieders, financiéle
instellingen, onderwijsinstellingen, bedrijfsleven, dorpsraden,
ouderenbonden, et cetera.

Informatievoorziening en verantwoording

De RvC is tevreden over het pakket aan informatievoorzieningen. Hierover
zijn afspraken gemaakt tussen de RvC en de directeur/bestuurder. De RvC
stelt als eis dat het bestuur doet wat op grond van de kernwaarden uit het
BBSH van hem wordt verwacht, daarbij rekening houdende met de
organisatie die ter beschikking staat. De RvC stelt echter geen prestatie-
eisen op die jaarlijks behaald zouden moeten worden.

De RvC wil de corporatie gaan beoordelen op de behaalde resultaten die
worden afgeleid uit het nog op te stellen ondernemingsplan. De RvC van
Wonen Maasduinen stuurde in het verleden voornamelijk op het
meerjarenbeleidplan en het strategisch voorraadbeleid in het kader van
risicomanagement.
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De RvC legt verantwoording af in het jaarverslag. Er is oog voor
Governance en de nieuwe inzichten voor verantwoording, mede ingegeven
doordat Wonen Maasduinen volgens het Prestatieoordeel Toegelaten
Instellingen 2005 niet heeft voldaan aan de normen voor good Governance.
RvC Maasduinen is daarom destijds lid geworden van de Vereniging van
Toezichthouders in Woningcorporaties om de professionaliteit van de
commissarissen te bevorderen.

Uit het prestatieoordeel Toegelaten Instellingen 2005 blijkt dat de RvC van
De Vuurkuul over 2005 geen verantwoording heeft afgelegd over zijn
functioneren.

De RvC ziet mogelijkheden het jaarverslag te verbeteren door specifiek
aandacht te besteden aan de inhoud van het toezicht. Hierbij ligt de nadruk
op de monitoring van de maatschappelijke functies, bedrijfsrisico’s,
ontwikkeling in de branche en het functioneren van de RvC (in termen van
besluiten, interventies en het vervullen van de werkgeversrol). De RvC
heeft nog geen afspraken staan om haar eigen evalueren te realiseren, wel
heeft men de voornemens dit te gaan doen.

Conclusies

De RvC voldoet momenteel niet aan de aanbevelingen van de Commissie
Intern Toezicht ‘Woningcorporaties’ (commissie-Glasz). Binnen twee jaar
treden vier commissarissen af waarmee aan alle aanbevelingen wordt
voldaan.

De RvC wil naar de corporatie als klankbord fungeren en de noodzakelijke
kritische blik werpen op de verantwoording en de resultaten van de
organisatie. De focus van de RvC heeft tot dusver echter primair gelegen
op het inrichten van de samenwerking binnen de RvC en tussen de RvC en
de directeur/bestuurder.

De commissie concludeert dat de RvC op het oog strakke afspraken met
directeur/bestuurder heeft gemaakt omtrent verantwoordelijkheden,
bevoegdheden en informatievoorziening waarbij geen duidelijk onderscheid
gemaakt is in de bevoegdheden van de RvC en van de
directeur/bestuurder. Dit acht de commissie niet wenselijk. Vermenging van
posities en verantwoordelijkheden van RvC en bestuur kan het gevolg zijn.
In de praktijk is de relatie collegiaal en worden de afspraken niet als strak
ervaren.
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De RvC erkent echter de kwetsbaarheid van de structuur en de bijzondere
positie van de directeur/bestuurder in deze kwetsbaarheid. Hierbij is de
RvC nog niet overtuigd van de kennis, kunde en vaardigheden van het
gevormde MT in relatie tot het gewenste toekomstperspectief van de
corporatie.

De RvC legt verantwoording af in het jaarverslag en ziet zelf
verbeterpunten om het inzicht in het toezicht te verbeteren doch in termen
van de evaluatie van het eigen presteren heeft de RvC nog geen concrete
afspraken staan.

Aanbevelingen

- Zowel de RvC als de directeur/bestuurder hebben naar mening van
de commissie recht op opereren binnen de eigen
verantwoordelijkheid, conform het tweelagen bestuursmodel. De
commissie raadt Destion hiertoe aan de gemaakte afspraken
nogmaals tegen het licht te houden en te toetsen aan de
oorspronkelijke verantwoordelijkheden, de uitgangspunten van good
Governance en de wettelijke kaders. Benoem ieders
verantwoordelijkheid en bevoegdheid expliciet. Onduidelijkheid wordt
daarmee vermeden en het voorkomt competentiediscussies.

- Verder beveelt de commissie het bestuur van Destion aan snel een
visie op de toekomst van Destion te ontwikkelen, hetgeen de RvC
beter in staat stelt te fungeren als sparringpartner voor de
directeur/bestuurder.

- Hierbij raadt de commissie de RvC aan zicht te houden op de
organisatie ontwikkeling en het personeelsbeleid.

- De commissie is van mening, dat, gelet op de doelen van de
organisatie als geheel, het stellen van concrete prestatie-eisen aan
het bestuur, wenselijk is.

- Tot slot beveelt de commissie aan concrete evaluatiemomenten te
benoemen waarin de RvC het eigen functioneren bespreekt. Een
evaluatie van het eigen functioneren in het fusieproces is hiertoe
raadzaam.
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Stakeholders

Belangenhouders van woningcorporaties zijn alle partijen, individuen,
groepen en organisaties waarvan rechten en belangen in het geding zijn.
Deze partijen mogen verwachten, dat in de bestuurlijke
besluitvormingsprocessen hun rechten en belangen in beeld zijn gebracht.
Onderscheid wordt gemaakt in interne belangenhouders (werknemers van
Destion en RvC) en externe belangenhouders (0.a. huurders, gemeente,
zorg- en welzijnsinstellingen).

Dit hoofdstuk bevat de analyse die de visitatiecommissie heeft gemaakt
met betrekking tot de kwaliteit van de contacten, de formele afspraken met
belangenhouders. Daarnaast geeft de commissie inzicht in en of het imago
dat Destion uitdraagt gelegitimeerd wordt door de externe
belangenhouders.

Bevindingen commissie

De commissie heeft met een diverse in- en externe belangenhouders
gesproken (zie bijlage 1). De relatie met de interne belangenhouders is in
hoofdstuk 2 en 5 nader toegelicht. Dit hoofdstuk richt zich primair op de
relatie met de externe belangenhouders.

Externe belangenhouders

Destion onderscheidt diverse externe belangenhouders. Het overleg met
deze partijen is voor Destion van groot belang. Dit biedt input voor de
innovatie van de organisatie in de zoektocht naar de maatschappelijke
inbedding.

De huurders worden structureel vertegenwoordigd door de Huu