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Voorwoord

Het jaar 2010 markeert voor Viveste een omslag.

Van bouwende corporatie worden we een beherende
organisatie. De eerste nieuwbouw in het kader

van de groeitaak van veertig jaar geleden is aan her-
positionering toe. Met deze verandering is het ook tijd
om onze eigen plannen tegen het licht te houden.
Daarom hebben we in 2010 een nieuw beleidsplan

opgesteld.

Het toeval wil dat op 14 oktober, de dag dat wij trots
ons nieuwe beleidsplan presenteerden, premier Rutte

in Den Haag ook zijn nieuwe kabinet aan Nederland
voorstelde. Meteen werd duidelijk dat het nieuwe rege-
ringsbeleid flinke gevolgen heeft voor onze plannen. De
Vogelaarheffing mag dan in 2014 worden afgeschaft,
maar woningcorporaties moeten wel vennootschaps-
belasting betalen en een bijdrage gaan leveren aan de
huurtoeslag. In plaats hiervan zouden we in tien jaar tijd
450 woningen kunnen bouwen om meer beweging in de

Houtense woningmarkt te krijgen.

Ook werd de Europese regel voor de inkomensgrens van
sociale huurwoningen ingevoerd. Wij verwachten dat
huishoudens met een inkomen tussen de € 33.614 en

€ 45.000 hierdoor in de knel komen. De koopmarkt is
voor deze inkomens niet bereikbaar en er zijn in Houten
zeer weinig vrije sector huurwoningen. Deze ontwikke-

lingen raken ons als volkshuisvesters in het hart, omdat

wij hierdoor minder goed in staat zijn om onze kerntaak
vit te voeren; het huisvesten van mensen die dat zelf

moeilijk kunnen.

Toch voelen wij ons onder deze omstandigheden exira
vitgedaagd. Niet voor niets hebben we in dit jaarverslag
gekozen voor het thema ‘Midden in de Houtense samen-
leving’. Huurders weten ons goed te vinden en we zijn
dé partner van de gemeente en zorg- en welzijnsorgani-
saties. Reden temeer om onverminderd verder te werken
aan het verwezenlijken van onze missie: ‘idealistisch en

realistisch samen werken aan plezierig wonen'.

Er is veel werk te doen, maar aan onze gedreven mede-
werkers zal het niet liggen. Ook vertrouwen we erop dat
onze belanghouders ons blijven vitdagen en inspireren.
Want alle landelijke en internationale bemoeienis ten
spijt: we doen ons werk in, met en voor de samenleving

van Houten.

Wim van Ginkel

directeur-bestuurder Viveste
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Ons beleidsplan

Presteren op het gebied van volkshuisvesting wordt steeds complexer. De gevolgen van

de financiéle crisis zijn nog volop voelbaar en de bemoeienis van de overheid beperkt

de mogelijkheden voor woningcorporaties. Terwijl er in de politiek en de corporatie-

wereld van alles gebeurt, moet Viveste haar eigen koers bepalen. Het afgelopen jaar

hebben we daar veel energie in gestoken. Het resultaat is ons nieuwe beleidsplan

‘Realistisch werken aan idealen’. Daarin hebben we vijf speerpunten geformuleerd;

drie ambities en twee randvoorwaarden.

Ambitie 1: Beweging in de woningmarkt

Het is onze eerste ambitie om de Houtense woningmarkt
in beweging te krijgen. We willen sneller en passender
aan wensen van woningzoekenden kunnen voldoen.
Daarom gaan we de mate waarin een woning passend
is en de woonwensen en -behoeften van onze huurders in
kaart brengen. Dat stelt ons beter in staat adequate
plannen te maken en op individuele wensen in te spelen.
Alle huurders die niet ‘passend’ wonen in één van onze
schaarse eengezinswoningen verleiden we tot verhuizing
naar een passende woning. Hiervoor blijven we nieuw-
bouw realiseren waar het kan. En proberen we lokaal
maatwerk te leveren met de ruimte die er in de woning-

toewijzing is.

Ambitie 2: Midden in de samenleving

Onze tweede ambitie is om als maatschappijgerichte
corporatie midden in de samenleving te staan, tussen
mensen en maatschappelijke partijen. De verbindende
rol die wij daarin nu al vervullen willen wij verder uitbrei-
den. Zo proberen wij signalen die we achter de voordeur
tegenkomen bij de juiste instanties neer te leggen.

Ook stimuleren we de participatie van huurders en
buurtbewoners bij de leefbaarheid van hun woon-
omgeving. We willen in iedere wijk een aansprekende

en passende vorm van bewonersparticipatie hebben.

Ambitie 3: Duurzaamheid en milieu
Tot slot is het onze derde ambitie om duurzaamheid als
uitgangspunt te hanteren. We verbeteren de duurzaam-

heid van bestaande en nieuw te bouwen woningen



onder meer door energiebesparende maatregelen en

het gebruik van minder milieubelastende materialen.

Zo zullen we minder woningen met energielabel D of
lager hebben en voldoet ons programma van eisen voor
nieuwbouw aan de criteria voor groenfinanciering.

Ook maken we het thema duurzaamheid tot gespreks-
onderwerp met onze huurders. We gaan in gesprek over
de gezamenlijke verantwoordelijkheid en de invloed van

energiebesparing op de woonlasten.

Aan het halen van deze drie ambities stellen we twee

noodzakelijke randvoorwaarden.

Randvoorwaarde 1: Sterke organisatie

We kiezen voor een organisatiestructuur die past bij
onze ambities en investeren in de ontwikkeling van
medewerkers. Ook brengen we prioritering aan in onze

activiteiten.

Randvoorwaarde 2: Solide financiéle basis

Het is belangrijk dat we over een solide, realistische
financiéle basis beschikken, ondanks onze beperkte
financiéle armslag. We geven extra aandacht aan ons

investeringsbeleid en onze verdiencapaciteit.

De basis voor het vitoefenen van onze taak blijft het
Besluit Beheer Sociale Huursector. Daarin worden

zes prestatievelden genoemd. Die hanteren we in dit

jaarverslag dan ook als de leidraad voor de verantwoor-

ding over onze prestaties in 2010.
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Prestatieveld ‘Kwaliteit van de

voorraad’

Viveste houdt de kwaliteit van de bestaande voorraad op peil en zorgt voor kwalitatief

goede nieuwbouw. Daarbij hanteren we duurzaamheid als vitgangspunt.

Duurzaamheid en energie

De basis voor duurzaamheid wordt gelegd bij het ont-
werp en het programma van eisen. Materiaalgebruik,
onderhoud en levensloopbestendigheid zijn belangrijke
factoren. Bij de materiaalkeuze kijken we naar levens-
duur en het verwachte onderhoud. Ook bij het planmatig
onderhoud is er veel aandacht voor duurzaamheid en
energiebesparing. Tijdig ingrijpen kan voorkomen dat we

moeten vervangen.

In 2010 ontvingen we de groenverklaring voor de
groenfinanciering voor de nieuwbouwprojecten Stations-
erf (33 appartementen) en Leestaete (39 appartementen).
Ook stimuleren we energiebesparing bij bewoners.

Zo hebben we in 2010 in complexen waar we de cv
vervingen zonneboilers aangeboden. Helaas hadden er
van de 114 huishoudens slechts vijf interesse en ging

er uviteindelijk maar één huurder op het aanbod in.

Dit komt waarschijnlijk door de extra huur die voor de
zonneboiler wordt berekend. Huurders zien het belang
van duurzaamheid nog niet altijd zoals wij.

Daarnaast hebben we isolerende beglazing in vijf

complexen (160 woningen) aangebracht. We zetten dit
beleid voort totdat al het enkelglas in alle complexen is
vervangen. In ruim 250 woningen plaatsten we mecha-
nische ventilatieboxen met gelijkstroommotoren. Bij
badkamervervangingen plaatsen we ecokranen en

een we-spoelonderbreking. In het Haltna Huis zijn de
traditionele boilers vervangen door een nieuwe hr-ketel-
opstelling. Bij alle deurvervangingen wordt bewust
gekozen voor nieuwe deuren met FSC-keurmerk.

Vanaf 1 januari 2010 geldt een nieuwe, strengere limiet
voor de hoeveelheid vluchtige organische componenten
in verven en lakken. Minder oplosmiddel heeft positieve
effecten op het milieu en de gezondheid van de schilder.
We hebben er tijdens de uitvoering van alle schilder-
werken dan ook op toegezien dat alle toegepaste

producten aan de nieuwe eisen voldeden.

Energielabels

In ons beleidsplan hebben we vastgelegd dat we in
2015 minimaal 50 procent minder woningen met een
energielabel D of lager hebben. Uit het overzicht hier-
naast blijkt dat we in 2010 ten opzichte van 2009 in



Afgemeld label per 1-1-2009 Pre label per 31-12-2010

Aantal Percentage Aantal Percentage

A 151 3% 151 3%
B 817 18% 1201 25%
C 3077 65% 2809 59%
D 555 11% 451 10%
E 69 1% 57 1%
F 28 1% 28 1%
G 13 1% 13 1%
4710 100% 4710 100%

totaal 116 woningen met een label van D of lager
omhoog hebben gebracht naar een label C of hoger.
Er zijn dus 17 procent minder woningen met label D of
lager. Ook tijdens het reguliere onderhoud zoeken we
bij de overige labels naar mogelijkheden om deze te

verhogen.

Leveranciers

We selecteren onze leveranciers op duurzaamheid en
vragen hen mee te denken over duurzame alternatieven.
Ock bij aannemers gaan we dat doen. Zo zijn we in
2010 met cv-installateurs in gesprek gegaan over de
koppeling van de cv-ketelvervanging en het storing-/
onderhoudscontract. We willen hiermee bereiken dat
onze huurder minder storingen heeft. De installateur hoeft
daardoor minder voor storingonderhoud op pad.

We rekenen op de kennis van onze leveranciers, maar
zorgen er zelf ook voor dat we goed op de hoogte zijn.
Ons milieubeleidsplan wordt in 2012 herzien, in het
kader van het nieuwe beleidsplan. We willen niet te

impulsief op trends en aanbiedingen reageren, maar een

beleid voeren dat ook op termijn houdbaar is en conse-

quent is, duurzaam dus.

Houtense Duurzame Energie Co0Operatie

In 2010 hebben we een overeenkomst met de gemeente
Houten en een energieleverancier gesloten om de haal-
baarheid na te gaan van een lokaal duurzaam energie-
bedrijf. Wij doen mee omdat we voor onze huurders
duurzaam lage woonlasten nastreven. Er ligt nu een
aantal voorstellen voor de kaders waarbinnen zo'n
energiebedrijf tot stand kan komen. In 2011 wordt

duidelijk of het initiatief kans van slagen heeft.

Strategisch voorraadbeleid

In 2010 heeft een tussentijdse evaluatie plaatsgevonden
van het in 2008 vastgestelde beleid. Uit die evaluatie
bleek dat alle voor 2009 geplande maatregelen waren
vitgevoerd. Verder is besloten om een aantal voor 2010
geplande maatregelen te verschuiven naar 2011 of
2012 in verband met onderlinge afstemming van werk-

zaamheden of noodzakelijk nader onderzoek.

Viveste Jaarverslag 2010

13



In 2011 wordt het beleid geactualiseerd met bijzondere
aandacht voor het oudere woningbezit en het levensloop-
bestendig maken van woningen voor de doelgroep

senioren.

Nieuwbouw
Onderstaande tabel geeft een overzicht van onze nieuw-
bouw in 2010.

Nieuwbouw naar soort en aantal in 2010

Soort Opgeleverd In vitvoering In ontwikkeling
Huurwoningen 39 205 28
Koopgarantwoningen 102 7
TOTAAL 39 307 35

We leverden één complex op met 39 huurappartementen
en een Eerstelijns Medisch Centrum. Daarnaast waren
we betrokken bij de bouw van zes complexen (zowel
huur als Koopgarant) en hadden we twee complexen in
ontwikkeling.

Opgeleverd

We hebben het afgelopen jaar in het derde en vierde
kwartaal het complex Leestaete opgeleverd: een gebouw
met 39 appartementen voor de woongroep Leestaete van
55-plussers en een Eerstelijns Medisch Centrum (EMC).
Beide partijen zijn vanaf het begin betrokken geweest bij

de ontwikkeling van het gebouw.



In uitvoering

De onderstaande nieuwbouwprojecten waren in 2010 in uitvoering

Project Aantal woningen Soort Bijzonderheden

Stationserf 33 Huur waarvan 19 voor Stichting Philadelphia Zorg

Castellum West * 122 Huur waarvan 29 voor Stichting Beschermende Woon-
vormen Utrecht, met 1 kantoor voor Stichting
Beschermende Woonvormen Utrecht

Castellum West 45 Koopgarant

Castellum Oost, Castor * 50 Huur met commerciéle ruimte

Castellum Oost, Pollux 50 Koopgarant met fietstransferium voor gemeente Houten

Castellum Oost, Porta Tegula 7 Koopgarant

TOTAAL 307

*Ontwikkeling voor Bouwvereeniging Volksbelang uit Vianen.

Stationserf: 33 huurappartementen

Het gaat om een appartementencomplex op de kavel
tussen het verplaatste stationsgebouw en De Koppeling.
Er is een samenwerkingsovereenkomst met Stichting
Philadelphia Zorg over de verhuur van 19 appartemen-
ten. De 14 overige appartementen worden verhuurd aan
jongeren. De appartementen zijn in het tweede kwartaal

van 2011 opgeleverd.

Castellum West: 122 huur- en 45 Koopgarant-
appartementen

Sinds 2008 bouwt een projectontwikkelaar hier

122 huurappartementen boven een winkelcentrum en
een parkeerkelder, en 45 Koopgarantappartementen
boven winkels. De realisatie van de huurappartementen

wordt mogelijk gemaakt door Bouwvereeniging Volks-

belang uit Vianen. Zij neemt de appartementen af en
Viveste gaat ze verhuren. Over tien jaar nemen we ze
over. Het zijn vooral drie- en enkele vierkamerapparte-
menten in de sociale en vrije sector, alle levensloop-
bestendig. Dertig appartementen en een kantoorruimte
van 150 vierkante meter zijn bestemd voor de Stichting
Beschermende Woonvormen Utrecht (SBWU). De overige
appartementen zijn voor senioren, starters en kleine
gezinnen. Huurders kunnen op een parkeerdek boven de
winkels parkeren. Vrijwel alle huurappartementen zijn in

2010 toegewezen.

De 45 Koopgarantappartementen komen boven de
winkelstrook aan de noordzijde van Castellum. Viveste
neemt de woningen af en heeft ze onder Koopgarant

aan starters verkocht.
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Castellum Oost: 50 huur- en 57 Koopgarant-

appartementen

Viveste is in dit deelplan betrokken bij de bouw van

132 woningen, namelijk:

¢ een woontoren met 50 huurappartementen (Castor) en
een verhuurbare ruimte in de plint

® een woontoren met 50 Koopgarantappartementen
(Pollux) en een fietstransferium

¢ een appartementenblok met zeven Koopgarant-

appartementen (Porta Tegula)

Een projectontwikkelaar bouwt de woningen en Bouw-
vereeniging Volksbelang uit Vianen maakt de huur-
woningen mogelijk. Zij wordt net als bij de huur-
appartementen in Castellum West eigenaar. Viveste
verhuurt en beheert ze en neemt ze over twaalf jaar van

Bouwvereeniging Volksbelang over.

Begin 2011 waren nog 9 huurappartementen en

4 Koopgarantappartementen beschikbaar.

In ontwikkeling

Castellum Oost: 18 grondgebonden huurwoningen
(Lucca) en 7 Koopgarantappartementen

De 18 grondgebonden woningen hebben drie kamers en
een inpandige berging en liggen aan de centrale hoofd-
fietsroute in Castellum. Een projectontwikkelaar bouwt
de woningen en net als de andere huurcomplexen in
Castellum neemt Bouwvereeniging Volksbelang uit
Vianen ze af. Ock deze woningen neemt Viveste over
twaalf jaar weer over. De woningen, die naar verwach-

ting in het eerste kwartaal van 2012 worden opgeleverd,

zijn in het begin van het tweede kwartaal van 2011 in

de Woningkrant geadverteerd.

Castellum Oost: 7 Koopgarantappartementen voor
starters (Via Arena)
De bouw van de zeven hoekappartementen— een kopie

van Porta Tegula-start naar verwachting medio 2012.

De Wiesse in Schalkwijk: 10 grondgebonden levensloop-
bestendige huurwoningen

In het gebied de Groes in Schalkwijk heeft een ontwikke-
lend bouwbedrijf plannen gemaakt voor de bouw van
een dorpshuis met wijksteunpunt. Parallel aan de ontwik-
keling van het dorpshuis worden circa 69 woningen
ontwikkeld, waarvan ongeveer tien in de sociale sector.
Inmiddels is gestart met de bouw van het dorpshuis.

De nieuwbouw van de woningen wordt in drie fasen
geknipt. De bouw start naar verwachting in het tweede
kwartaal 2012; in deze fase zijn vier huurwoningen
opgenomen. De prognose is dat de tweede fase in 2013
begint. Ook hierin zijn vier huurwoningen opgenomen.
De planning van de derde fase is dat deze eind 2014

van start gaat. Deze fase omvat twee huurwoningen.

Het Eiland van Schalkwijk

Viveste heeft een grondpositie in Schalkwijk. In verband
met het verkennen van de mogelijkheden voor de
ontwikkeling van dit gebied hebben we overleg met

marktpartijen.



Planmatig onderhoud

Het planmatig onderhoud draagt bij aan een positieve
prijsontwikkeling voor het vastgoed. Uitgangspunt is dat
door het tijdig uitvoeren van planmatig onderhoud de
kosten van het dagelijks onderhoud worden beheerst.
Goed onderhoud staat wat ons betreft niet los van
duurzaamheid en energiebesparende maatregelen.
Daarom kiezen we voor resultaatgericht onderhoud.

Het bezit moet er bovendien goed verzorgd vitzien.

Zo zetten we prestatieschilderwerk in: geen eenmalige
schilderbeurt, maar een opdracht over een langere
periode waarbij het bedrijf meetbare kwaliteit levert en
handhaaft. Dat biedt meer voordelen: de woningen staan
er fris bij en de bewoners zijn tevreden. Daardoor is men
eerder geneigd aandacht te besteden aan de eigen

woonomgeving.

Het planmatig onderhoud was in 2010 begroot op

€ 4.433.985 miljoen. Vanwege gebrek aan capaciteit
op de afdeling Projecten hebben we de onderhoudsbe-
groting niet geheel gerealiseerd. Inmiddels is de capaci-
teit vitgebreid. In onderstaande tabel is op hoofdlijnen
weergegeven wat er van dat budget is besteed, vervallen

en doorgeschoven naar 2011.

Door de tijdelijke verlaging van de BTW, minder deel-
name van huurders aan badkamerrenovatie en gunstige
aanbestedingsresultaten als gevolg van de economische
crisis hebben we € 1.074.494 minder uvitgegeven dan

begroot. Daarnaast is een aantal posten verschoven.

Er is uiteindelijk voor € 2,19 miljoen aan opdrachten

verstrekt, waarvan € 941.834 overloopt in 2011.

Overlopend voorgaande boekjaren Alle bedragen zijn in euro’s

Uitgevoerde overlopende werkzaamheden 2009 442.794
Verrekening meerwerk voorgaande jaren -52.587
Begroting 2010

Uitgevoerde werkzaamheden 2010 1.245.907
Overlopende werkzaamheden van 2010 naar 2011 941.834
Aanbestedingsresultaat & minderwerk 1.074.494
Vervallen 2010 en opgenomen in begroting 2011 656.078
Vervallen werkzaamheden 2010 389.692
Overgeheveld van planmatig naar niet planmatig 125.980
TOTAAL 4.433.985

Viveste Jaarverslag 2010



Dagelijks onderhoud

Reparatieonderhoud

Het aantal reparatieverzoeken is hoog bij Viveste. Dat
komt omdat wij het kleine huurdersonderhoud (schakel-
materiaal, cv bijvullen, douchemateriaal, flotteur vervan-
gen etcetera) uitvoeren en betalen. In 2011 streven we
een evenwichtiger verdeling tussen huurdersonderhoud
en verhuurdersonderhoud na.

Het reparatieonderhoud was begroot op € 750.000.
De uitgaven bedroegen € 809.944. Dat is een
overschrijding van € 55.376 (7,4 procent).

Hiervoor kwamen 7.020 reparatieverzoeken binnen.
Per reparatieverzoek is dat een gemiddelde uitgave van

€ 115 (in 2009: € 100).

Mutatieonderhoud

Het mutatieonderhoud was begroot op € 260.000.

De vitgaven in 2010 waren € 264.663 (in 2009

€ 282.998). Deze vitgaven gelden voor 265 gemuteer-
de woningen (in 2009 276 woningen). Per gemuteerde
woning is dat € 999 (in 2009 € 1.025). In 2010 is de
procedure voor het mutatieonderhoud doorgelicht.

Dat heeft voor 2011 een aangescherpte procedure

opgeleverd.



Prestatieveld ‘Huisvesten van
de doelgroep/Verhuurbeleid’
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Prestatieveld ‘Huisvesten van de
doelgroep/Verhuurbeleid’

Een van de belangrijkste taken van Viveste is het verhuren van goede en betaalbare

woningen aan mensen die zelf niet voor woonruimte kunnen zorgen. Helaas lukt dat

de laatste jaren steeds minder goed dan we zouden willen. De druk op de Houtense

woningmarkt is groot. Ondanks nieuwbouw zijn er voor woningzoekenden (te) lange

wachttijden en is er te weinig doorstroming. We blijven ons inspannen om meer

beweging in de Houtense woningmarkt te krijgen.

De woningvoorraad

De voorraad woningen van Viveste bestond op

31 december 2010 uit de volgende verhuureenheden:

4.969 woningen

2 Fokus ADL-units

14 eenheden commerciéle verhuur
(o.a. winkels/horecapanden, kantoorruimte)
6 bergingen

4 tuinen/grondverhuur

3 voormalige wijkposten gemeente

1 garage

1 verzorgingshuis

1 huismeesterspost

1 activiteiten- en ontmoetingscentrum

5 overige verhuureenheden

Viveste verhuurt 125 parkeerplaatsen die eigendom zijn
van VastNed BV.

In 2010 zijn 39 woningen en een Eerstelijns Medisch

Centrum opgeleverd en 14 woningen verkocht.

Woonruimteverdeling

Het verdelen van de woningen in de gemeente Houten

is vastgelegd in de Regionale Huisvestingsverordening van
het Bestuur Regio Utrecht. De uitvoering van het woonruim-
teverdelingsbeleid is gedelegeerd aan de 26 woningcorpo-
raties in de regio. Die hebben hiervoor de Stichting Woon-
ruimteverdeling Regio Utrecht (SWRU) opgericht. In de
overeenkomst zijn onder meer afspraken gemaakt over het

woonruimteverdelingssysteem FlexiMatch, de voorlichting



Woningvoorraad van Viveste naar huurprijsklasse 31-12-2010

Categorie Huurprijsklasse Aantal %
Goedkoop < 357,37 354 71
Betaalbaar 357,37-548,18 3.387 68,2
Duur > 548,18 1.228 24,7
TOTAAL 4.969 100,0

Van de woningen in de categorie duur hadden op 1 januari 2011 circa 150 woningen een huurprijs boven de sociale

huurprijsgrens van € 652,52.

aan woningzoekenden, het leveren van marktinformatie en
de afhandeling van klachten.

In de regio Utrecht geeft WoningNet elke twee weken de
Woningkrant uit. In deze krant staan alle vrijgekomen
woningen in de regio, die overigens ook allemaal op de
website van WoningNet staan. De woningzoekende kan
via telefoon, internet of een woonbon op het aanbod van
woningen reageren. WoningNet verwerkt deze gegevens

automatisch.

Sinds de invoering van FlexiMatch in 2009 kunnen
woningzoekenden zich online laten registreren of hun
registratie wijzigen. Uiteraard kunnen zij ook een formu-
lier bij WoningNet inleveren. Woningzoekenden nemen
hierdoor rechtstreeks contact op met WoningNet als ze
vragen hebben over hun inschrijving en niet meer met

Viveste. Dit systeem functioneert goed.

In 2010 is een aantal corporaties in de regio overge-
gaan op het digitaal aanbieden van woningen. Hierdoor
wordt de doorlooptijd van het aanbiedingsproces flink
verkort. Bovendien levert deze werkwijze een tijdsbespa-

ring voor medewerkers op. Ook woningzoekenden

reageren positief. Viveste overweegt in 2011 de over-

stap te maken naar digitaal aanbieden.

Europese ontwikkelingen

Per 1 januari 2011 moeten corporaties minimaal negen-
tig procent van de woningen met een huur van minder
dan € 652,52 verhuren aan huishoudens met een
inkomen lager dan € 33.614. In 2010 is veelvuldig

met de corporaties in de regio Utrecht overlegd over de
invoering hiervan. De regionale huurinkomentabel is
aangepast. Ook zijn afspraken gemaakt over de huis-
vesting van huishoudens in de inkomensklasse tussen

€ 33.614 en € 45.000.

Passendheidscriterium

Vanaf 1 juli 2006 is het passendheidscriterium woning-
grootte-huishoudengrootte losgelaten voor alle wonin-
gen. Uit een evaluatie bleek echter dat hierdoor relatief
veel meer een- en tweepersoonshuishoudens in grote
woningen terechtkwamen. En dat dit ten koste ging van
gezinnen. Daarom werd in de hele regio besloten om
per 1 januari 2010 vijfkamerwoningen toe te wijzen aan

huishoudens van twee of meer personen.
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Toewijzing en verhuur

In 2010 heeft Viveste 389 woningen via de Woningkrant
aangeboden. Dat is bijna een verdubbeling ten opzichte
van 2009. Dit is vooral te verklaren door het aanbieden
van de nieuwbouwwoningen in Castellum. Deze
woningen worden overigens pas in 2011 opgeleverd

en verhuurd. Dan wordt nogmaals een verhuisketen

van meer dan twintig woningen in gang gezet.

De gemiddelde wachttijd voor woningzoekenden

exclusief urgenten was in 2010 8,1 jaar.

Buiten de Woningkrant om verhuurden we nog eens
55 woningen (2009: 63). In onderstaande tabel is

aangegeven om wat voor soort verhuringen het ging.

Soort Aantal
Woningruil 16
Huisvesting vluchtelingen 14
Zorgspectrum 5
Warande 3
Urgentie 3
Woongroep 3
Doorschuif 2
Reinaerde 1
Fokus 1
Bijzondere toewijzingen 7
TOTAAL 55

Sinds 2006 kunnen gemeenten en corporaties 30 pro-
cent van de beschikbare woonruimte toewijzen via
‘lokaal maatwerk’. Lokaal maatwerk is in de gemeente
Houten alleen toegepast bij mutaties in de kleine kernen.
Inwoners van deze kernen krijgen voorrang ten opzichte
van andere woningzoekenden. In 2010 hebben acht
woningzoekenden door middel van lokaal maatwerk een
toewijzing gekregen.

In 2011 wordt het lokale maatwerk nader uitgewerkt.
Onderdeel hiervan is het doorschuiven. Bewoners mogen
binnen het complex waar ze wonen, ‘doorschuiven’.
Begin 2011 is het beleid geactualiseerd. We zullen in

2011 ‘doorschuiven’ via WoningNet aanbieden.

Weigeringen

Bij de toewijzing van de 203 bestaande woningen is er
306 maal geweigerd. Dit houdt in dat we gemiddeld
iedere woning tweeénhalve keer moeten aanbieden om
deze verhuurd te krijgen. Op het afwijzingformulier
vermeldt de woningzoekende de reden van afwijzing.
De meest voorkomende redenen waren in 2010:
‘persoonlijke omstandigheden’ (33 procent) en ‘na
bezichtiging nog willen wachten op een ander aanbod’
(17 procent). Ook kregen we geen reactie op 15 procent
van de aangeboden woningen. Inmiddels is gekozen
voor het bijsluiten van een antwoordenvelop. Het aantal
kandidaten dat niet reageert is hiermee teruggelopen

naar 5 procent.

Urgenten
De mogelijkheden voor het verlenen van urgentie aan

woningzoekenden is vastgelegd in de Huisvestings-



verordening. In Houten is de hardheidsclausule uitge-
werkt in een Richtlijn. Die is in 2010 aangepast. De
urgentiecommissie woonruimteverdeling Houten, waarin
ook Viveste zitting heeft, adviseert de wethouder Volks-
huisvesting over aanvragen om met voorrang voor

woonruimte in aanmerking fe komen.

In 2010 zijn de regels voor het toekennen van een
urgentie aangescherpt: aanvragers moeten kunnen
aantonen dat ze het afgelopen half jaar daadwerkelijk
naar passende woonruimte hebben gezocht en niet zijn
geslaagd. Hiermee wordt het eigen initiatief en de

zelfredzaamheid bevorderd.

In 2010 is 80 keer urgentie aangevraagd (2009: 84).
De commissie heeft 50 keer positief geadviseerd

(2009: 57).

Zestien personen hebben bezwaar aangetekend tegen
de beschikking, maar in geen enkel geval is het bezwaar

gegrond verklaard.

Redenen toekenning urgentie in 2010

Reden Aantal
Begindiging van een relatie in gezin met 30
minderjarige kinderen

Medische reden 7
Maatschappelijke reden 7
Toepassing hardheidsclausule 4
Financiéle reden 1
Dreigende dakloosheid 1
TOTAAL 50

Huurderving

De huurderving door leegstand bedroeg in 2010

0,14 procent (2009: 0,22 procent). Voor huurderving
hebben we in 2010 € 50.000 begroot. Daar stond een
(mutatie)leegstand tegenover van € 41.886. Oninbaar
was 0,18 procent (2009: 0,07 procent). In 2010 is

€ 54.307 als oninbaar afgeboekt. Het gaat hier vooral
om oude zaken uit de periode van 2003 tot en met
2009: niet meer te innen servicekostenafrekeningen,
mutatiekosten, huurachterstanden en andere openstaande
rekeningen van huurders. Zodoende is de totale huurder-
ving voor 2010 € 96.193 (0,32 procent).

De huren

Viveste heeft op 1 juli 2010 de huren van het hele
woningbezit met 1,2 procent verhoogd, de maximaal
toegestane verhoging. Dit voornemen is tijdens een
gezamenlijke vergadering van de wijkraden en de
Huurdersraad voorgelegd. De raad heeft positief
geadviseerd. De huren van commerciéle ruimten krijgen
per 1 januari een huurverhoging gebaseerd op de

consumentenprijzenindex voor alle huishoudens.

In ons strategisch voorraadbeleid hebben we per
complex en per woning een streefhuurpercentage vast-
gesteld waarmee we de huurprijs bij mutatie bepalen.

In 2010 is na commotie onder huurders besloten om
huren bij mutatie niet meer te verlagen. Bij de actualisatie
van het SVB in 2011 wordt opnieuw naar het streefhuur-

percentage gekeken.
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Huurcommissie

In 2010 zijn geen bezwaarschriften tegen de huur-
verhoging ingediend, wel twee bezwaarschriften tegen
de hoogte van de servicekosten. In één kwestie is de
huurder in het gelijk gesteld. Het gaat hier om de
levering van diensten die voor deze specifieke huurder
niet passend waren. Het andere bezwaarschrift is nog in

behandeling bij de huurcommissie.

Huurtoeslag

Ook in 2010 deed Viveste aan huurmatiging en geclus-
terde huurtoeslagbetaling. Hiermee was ruim € 2 miljoen
gemoeid, minder dan in 2009 (bijna € 2,2 miljoen). In
2010 ontvingen 837 huurders huurtoeslag. Per huurder
die toeslag ontvangt, is gemiddeld € 201 toegekend.
Het aanvragen van huurtoeslag duurt enige tijd. Daarom
gaat Viveste betalingsregelingen aan met een kleine
groep nieuwe huurders die moeten wachten op de
goedkeuring van deze toeslag. Het gaat hierbij vaak om
vluchtelingen, die nog geen uitkering ontvangen en

anders niet in staat waren een woning te accepteren.

Huurachterstand

Viveste heeft een scherpe incassoprocedure om huur-
achterstand tegen te gaan. In 2010 bedroeg de achter-
stand 0,65 procent van de totale jaarhuur (in 2009

was dit 0,79 procent). De gemiddelde achterstand was
€ 1.098 (in 2009 was dit € 840). Minder huurders
hebben achterstand, maar de gemiddelde huurachter-
stand is gestegen.

Het afgelopen jaar hebben we met een actie de huurders

die nog niet automatisch betaalden, gevraagd hiertoe

over te gaan. Inmiddels betaalt meer dan 80 procent van
hen op deze manier. Verder hebben we met succes een
ontmoedigingsbeleid voor kasbetalingen verder door-
gevoerd. We hebben er breed publiciteit aan gegeven,
bijvoorbeeld in ons Bewonersmagazine. Er worden geen

contante betalingen meer geaccepteerd.

Ontruimingen

In 2010 hebben we 21 ontruimingen aangezegd van-
wege een huurschuld. Vijf hebben daadwerkelijk plaats-
gevonden. Viveste bekijkt continu hoe huisuitzettingen
kunnen worden voorkomen. Dit kan bijvoorbeeld door
het incassobeleid aan te scherpen, huisbezoeken af te
leggen en het Meldpunt Zorg en Overlast (voorheen
Stichting Vangnet) in te schakelen. Ook participeren we
in een maandelijks integraal overleg voor financiéle
problematiek. Bij dit overleg werken behalve Viveste de
gemeente, maatschappelijk werk Vitras/CMD, SBWU en
Stichting MEE samen. Huurders gaan door deze samen-
werking sneller met hun financiéle probleem aan de slag.
Deze werkwijze past in het beleid van Viveste om meer
achter de voordeur te komen. Tijdens een huisbezoek kan
onderliggende problematiek zichtbaar worden, waar-

door hulpverlening mogelijk is.

Zelf Aangebrachte Voorzieningen (ZAV)

Wij vinden het belangrijk dat onze klanten zich in hun
woning thuis voelen. Daar hoort de vrijheid bij om aan
de woning te klussen. Omdat ons ZAV-beleid van 2007
dateerde, hebben we het in 2010 tegen het licht
gehouden. Uitkomst hiervan is dat het in 2011 volgens
het voorstel Aedes/Woonbond/Vastgoedbelang wordt



aangepast. In 2010 hebben bewoners van vooral de
nieuwbouwcomplexen regelmatig gebruik gemaakt van
de ZAV-mogelijkheden die Viveste aanbiedt.

Nieuwbouw Koopgarant

Viveste heeft met de gemeente Houten de afspraak om
136 nieuwbouwwoningen te bouwen en onder Koop-
garant te verkopen. Bij Koopgarant worden woningen
met een kortingspercentage op de marktwaarde en een
terugkoopgarantie verkocht. Hierdoor wordt de koop-
woning bereikbaar voor starters op de koopwoning-
markt. Dit biedt vooral kansen voor mensen met een laag
of middeninkomen. Viveste koopt de woningen terug

tegen een vooraf afgesproken waardedeling.

In 2009 zijn binnen deze afspraak al 91 appartementen
en grondgebonden woningen verkocht en opgeleverd
(de Suite en Loerik). In 2010 zijn 45 appartementen in
Castellum West verkocht. Hiermee is het totaal van 136
bereikt. Naast deze afsprack met de gemeente heeft
Viveste in 2010 nog 57 appartementen (Pollux en Porta
Tegula) onder Koopgarant in Castellum Oost verkocht.
Eind 2011 zullen nog eens zeven appartementen

(Via Arena) in Castellum Oost verkocht worden onder
Koopgarant. Dit betekent dat Viveste 200 woningen in
de nieuwbouw onder Koopgarant realiseert. Dat is fors

meer dan de afspraak met de gemeente.

Verkoop bestaande woningen
Aan het eind van 2009 omvatte ons totale verkoop-
programma 254 huurwoningen. Van dit verkooppro-

gramma zijn in 2010 14 huurwoningen verkocht, waar-

van twee onder Koopgarant. Daarnaast hebben we drie
Koopgarantwoningen teruggekocht. Deze drie zijn in
2011 opnieuw onder Koopgarant doorverkocht.
Opnieuw was er bij verkoop grote belangstelling. Van
onze woningen is bekend dat ze goed onderhouden zijn
en dat maakt de keus om bestaande woningen te kopen

gemakkelijker.

In 2010 hebben we ons beleid voor de volgorde van de
kandidaten voor bestaande woningen die onder Koop-
garant verkocht worden, aangepast. Inwoners uit Houten
die een huurwoning achterlaten, hebben voorrang op
andere Houtenaren en andere belangstellenden. Hiermee
willen we de doorstroming uit onze huurwoningen voor
jongeren bevorderen. Als deze vrijkomen kunnen alle
jongeren uit de regio erop reageren. Dit sluit aan bij
onze doelstelling om beweging in de woningmarkt te

krijgen.
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Prestatiebeleid ‘Betrekken
bewoners bij beleid’

Viveste hecht veel waarde aan het oordeel van de klant. We kunnen beter inspelen

op de wensen en behoeften van de klant door nog meer vanuit hun optiek te kijken.

Om erachter te komen of we daar in slagen, meten we op verschillende manieren

hoe klanten onze prestaties waarderen. Door bewonersenquétes en tevredenheid-

onderzoeken komen we erachter wat de klant wil en kunnen we daarnaar handelen.

Daarnaast leggen we voortdurend verbindingen met onze belanghouders

om waar mogelijk gezamenlijk de belangen van onze klanten te kunnen dienen.

Bewoners

Bewonersscan

Eén keer per twee jaar doet Viveste mee aan de USP-
Bewonersscan. De laatste was in december 2009.
Zowel de respons als de scores waren prima. Uit de
resultaten blijkt dat we het in de ogen van onze huurders
goed doen, met cijfers die boven het landelijk gemid-
delde liggen. Het gemiddelde rapporicijfer voor dienst-
verlening in 2009 is een 7,5, voor de woningen een
7,6 en voor de woonomgeving een 7,5. Voor Viveste
waren de verbeterpunten herkenbaar: ze bevestigden
wat wij al wisten. We waren er inmiddels al mee aan
de slag gegaan. Zo bestonden er klachten over het

schoonmaken en de veiligheid van trappenhuizen. In alle

complexen waar veiligheid een item is, zijn we met de
bewoners in gesprek gegaan over verbetermogelijk-
heden. Hierbij is wel gebleken dat Viveste niet in alle
gevallen het gevoel van veiligheid kan vergroten.
Vooral bij senioren speelt ook de snel veranderende
wereld een grote rol.

De complexen waar de tevredenheid over badkamer en
toilet het minst goed scoorden, stonden al in onze onder-
houdsplanning. Verder speelden we in op klachten over
het gebrek aan voldoende bergruimte. De Huurdersraad
heeft in zijn huurdersbijeenkomst een inferieuradviseuse
vitgenodigd om bewoners ideeén te laten opdoen over
de mogelijkheden om binnen de beschikbare vierkante

meters meer bergruimte te creéren.



Algemeen oordeel dienstverlening Viveste 2010

Onderdeel

Afhandelen reparatieverzoeken
Verlaten van een woning
Betrekken van een woning

Badkamervervanging

In 2011 doen we opnieuw een bewonerstevredenheids-

onderzoek. We hopen dan opnieuw goed fe scoren.

Enquétes dienstverlening

Op vier onderdelen van onze dienstverlening meten we
continu zelf de kwaliteit volgens onze klanten. We nemen
hiervoor enquétes af. In bovenstaande tabel staan de
gemiddelde scores voor de algemene waardering. Onze
klanten zijn over het algemeen zeer goed te spreken over

onze dienstverlening.

Klachten

De Klachtencommissie geeft haar werkzaamheden
weer in haar jaarverslag. Dit gaat naar de Raad van
Commissarissen en de Huurdersraad en wordt in het
managementteam besproken. Het verslag is voor
iedereen op de website van Viveste te vinden.

In 2010 bestond de commissie uit drie leden. Het
commissielid dat op voordracht van de beide andere
leden is benoemd, werd in 2010 herbenoemd. Het
secretariaat wordt verzorgd door een management-
assistent van Viveste.

In 2010 ontving de Klachtencommissie twee klachten
(in 2009 waren dit er vijf). Eén klacht was anoniem en

ging over overlast. Op de acties van Viveste heeft de

Gemiddeld Aantal respondenten
8,9 276
8,1 64
8,3 111
7,6 48

anonieme klager niet gereageerd. De tweede klacht had
betrekking op de kosten van het rooien van een boom.
Viveste heeft de klacht naar tevredenheid van de klager
afgehandeld véér ze in de commissie in behandeling
was genomen.

De Klachtencommissie is in 2010 één keer bij elkaar
geweest voor de jaarvergadering. Daar is uitgebreid
stilgestaan bij een algemene brief van de minister over
het functioneren van klachtencommissies bij woning-
corporaties. Het bestuur heeft vastgesteld dat ze in ruime
mate aan de eisen voldoet. De klachtencommissie werkt
onafhankelijk en klachten worden op een juiste en

transparante wijze afgehandeld.

Belanghouders

In 2010 hebben we een memo opgesteld waarin
verwoord is welke relaties Viveste met diverse belang-
houders heeft. Viveste heeft belanghouders gedefinieerd
als instellingen en groepen van mensen die direct of
indirect belang hebben bij de inhoud van de doelen
die Viveste nastreeft. Per belanghouder is inzichtelijk
gemaakt wat de relatie is, welke afspraken er zijn en
welke overleggen plaatsvinden.

Ook zijn de belanghouders nadrukkelijk betrokken
geweest bij de totstandkoming van het beleidsplan
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‘Realistisch werken aan idealen’. In een bijeenkomst is
gesproken over de koers van Viveste. Door middel van
een spel konden de belanghouders aangegeven waar de
prioriteiten van Viveste wat hen betreft zouden moeten
liggen. In oktober is het nieuwe beleidsplan aan de

belanghouders gepresenteerd.

De belangrijkste overleggen zijn in 2010 de volgende

geweest:

Huurdersraad

Viveste overlegt met de Huurdersraad over kwesties die
de collectieve belangen van huurders aangaan. In 2010
is de raad betrokken bij de volgende zaken: het beleids-
plan van Viveste, het huurverhogingsvoorstel, de USP-
bewonersscan, evaluatie van het strategisch voorraad-
beleid, het woningruilbeleid, de begroting 2011, de
herbenoeming van een RvC-lid, de vacature in de RvC,
prestatieafspraken, beleid rookmelders en het beleid voor
hang- en sluitwerk.

De Huurdersraad is zes keer bij elkaar geweest en er
was een overleg met de directie en de RvC. De raad
maakt zijn eigen jaarverslag en heeft een eigen website.
In de samenwerkingsovereenkomst tussen Viveste en de
Huurdersraad is de werkwijze tussen de Huurdersraad en

Viveste vastgelegd.

Wijkraden

In alle zes wijken van Houten is een wijkraad van Viveste
actief. Vanuit de wijkraad worden twee leden afgevaar-
digd naar de Huurdersraad. Ons streven blijft om alle

wijkraden bemand te krijgen. We hebben in ons beleids-

plan de doelstelling opgenomen om over vier jaar in
iedere wijk en op corporatiebreed niveau een aanspre-

kende vorm van bewonersparticipatie te hebben.

Bewonerscommissies

In verschillende woningcomplexen hebben huurders
bewonerscommissies opgericht. Er zijn per jaar drie
overlegbijeenkomsten met iedere bewonerscommissie. In
het voorjaar hadden we de technische ronde, in mei/juni
de ronde over de servicekosten en in november leefbaar-
heids- en sociaal overleg. Met de bewonerscommissie
Hofstede zijn we in gesprek over de personenalarmering.
Bewonerscommissies krijgen een vergoeding van hun
kosten, zoals kantoorkosten.

Door de oplevering van de woongroep van ouderen
‘Leestaete’ is er een commissie bij gekomen.

De volgende bewonerscommissies zijn actief:

¢ Dassenburg (22 woningen)

¢ Dorpserf (32 woningen)

¢ Duitslag (42 woningen)

* Hofstede (34 woningen)

® Meercamp (12 woningen)

* Molenaarserf (46 woningen)

e Tuinbouw (18 woningen)

* Woonstede (42 woningen)

e leestaete (39 woningen)

Bewonersavonden

Er zijn in totaal acht bewonersavonden geweest. In
februari werd een avond georganiseerd over de
algemene ruimtes en halinrichting.

In Zuidwest is een informatieavond georganiseerd om



bewoners te enthousiasmeren om mee te praten en/of
aan te melden voor de wijkraad. Er zijn goede contacten
opgedaan maar er kwamen helaas geen aanmeldingen
voor de wijkraad uit voort.

Er is vijf maal gesproken met de wijkraad Noordoost
over de parkeerproblemen en twee keer met de
bewoners van Zeisveld over het bevorderen van de

cohesie in de wijk.

Volkshuisvestingsoverleg

Met de gemeente Houten voeren we het Volkshuisves-
tingsoverleg. In 2010 is dit drie keer geweest. Onder-
werpen waren onder meer evaluatie prestatieafspraken,
nieuwe prestatieafspraken, jaarverslag en aanscherping
richtlijn urgentiecommissie, woningbouwplanning
2010-2020, Europese richtlijn, toewijzing aanleun-
woningen, jaarverslag Viveste, oplevering ouderenwoon-
groep en duurzaamheid. We hebben apart overleg

gehad over de koers van Viveste.

Prestatieafspraken

In de tweede helft van 2010 zijn de prestatieafspraken
over de periode 2006-2010 geévalueerd en zijn
prestatieafspraken 2011-2015 opgesteld. De nieuwe
afspraken gaan over de kernvoorraad, nieuwbouw,
verkoop, huisvesten van doelgroepen, invulling van de
Europese beschikking, woonruimteverdeling, kwaliteit
van het woningbezit, duurzaamheid, betrekken van
bewoners bij beleid, leefbaarheid, afstemming wonen,

zorg en welzijn, financiéle aspecten.

MKW en Regioplatform Woningcorporaties Utrecht

Tot slot is Viveste lid van de brancheorganisatie voor
woningcorporaties Aedes. Daarbinnen zijn we als
middelgrote woningcorporatie lid van het platform MKW.
Viveste is verder aangesloten bij het Regioplatform
Woningcorporaties Utrecht (RWU), waar overleg plaats-

vindt op regionaal niveau.

Communicatie

De statuten, reglementen en verantwoordingsstukken van
Viveste liggen op het kantoor ter inzage voor huurders en
belangstellenden en alle verantwoordingsstukken staan
op de website. We hebben verschillende manieren om
extern te communiceren: het Bewonersmagazine (in
2010 drie keer verschenen), de website, de nieuwsbrief
voor belanghouders (drie keer verschenen) en pers-
berichten. Ook zijn er zeven infobladen voor huurders.
De website is in 2010 vernieuwd. Er staan regelmatig
nieuwsitems op. Behalve de homepage wordt de nieuw-
bouwpagina het meest bekeken. We merken aan de
afname van onze informatiebrochures dat de mensen
meer downloaden. In 2011 willen we de download-
mogelijkheden voor het publiek verbeteren en zullen we
de inhoud van de website onder de loep nemen.

In 2010 waren in het Bewonersmagazine en op de
website de belangrijkste inhoudelijke onderwerpen:
aanleg van glasvezel in al onze woningen, onderhouds-
planning, aanstelling wijkbeheerder, diverse nieuwbouw-
projecten, resultaten dienstverleningsenquétes, Viveste-
fonds, informatie over het aanpassen van de woning,
huur betalen, vitvoeren van reparatieverzoeken en het

nieuwe beleidsplan.
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De interne communicatie bestaat uit intranet, de afdelings-
overleggen en personeelsbijeenkomsten. Viveste wil het
inferne overleg intensiveren en zo haar medewerkers
vitnodigen mee te praten en te denken. De rol van het

intranet groeit daarbij.



O

e - s
. - L -
""“3"'..*"' e




34

Prestatieveld ‘Leefbaarheid’

Leefbaarheid is een breed begrip. Daarom geven we er op verschillende manieren aandacht

aan. Problemen als meldingen van overlast, woonfraude en drugsproblematiek pakken

we snel en adequaat op. Daarnaast zijn onze woonconsulenten proactief in wijken en

buurten aanwezig om verminderde leefbaarheid te voorkomen. Samenwerking met

andere partijen is hierbij cruciaal. Ook stimuleren we een optimaal leefbare woonomgeving

door het verstrekken van budgetten te verstrekken die de leefbaarheid verbeteren.

Overleggen

De Wijk voor Elkaar!

Viveste participeert samen met gemeente, politie, maat-
schappelijk werk, welzijnsorganisatie, peuterspeelzalen
en onderwijsinstellingen in het netwerk ‘De Wijk voor
Elkaar!’. Het doel is de betrokkenheid en het verantwoor-
delijkheidsgevoel van bewoners en organisaties bij mens
en wijk te versterken. Na vijf jaar is er geévalueerd,
waaruit is gebleken dat de aansturing door de re-
giegroep beter had gekund. Ook is er overlap met
andere overlegstructuren. Daarom is de regiegroep
opgeheven. In 2011 worden nadere afspraken gemaakt
over hoe het verder gaat met de wijkaanpak en welke
partijen daarin een rol spelen. Vooruitlopend op een
nieuwe overeenkomst is het vijf jaar geleden gesloten

convenant met één jaar verlengd.

Wijkteams

Viveste was ook in 2010 met haar woonconsulenten
participant in de wijkteams, net als de gemeente (open-
bare werken), van Houten&co (opbouwwerk). De wijk-
teams hebben als doel om de leefbaarheid in wijken te
vergroten. Ze brengen de wiijk in kaart aan de hand van
een wijkprofiel. Ze signaleren problemen, knelpunten en
kansen. Samen maken ze een plan voor de wijkaanpak.
Ook worden netwerken in kaart gebracht en worden
zogenaamde ‘pettenoverleggen’ gehouden met diverse
personen die in de wijk aan de slag zijn, waaronder
politie, jeugdzorg en scholen. Verder willen de wijkteams
de bewonersparticipatie bevorderen. We proberen
huurders te laten participeren in hun eigen voorstellen

voor verbeteringen in hun wijk en/of woonomgeving.



De wijkteams hebben in 2010 de volgende acties

geinitieerd:

Leefbaarheidsmonitor

De gemeente vraagt daarin de bewoners naar hun

beoordeling van de leefbaarheid op wijk- en buurt

niveau. Deze gegevens worden verwerkt in de wijk-
profielen. De monitor is tweejaarlijks en zal in 2011

weer worden uitgevoerd.

Wijkprofielen

Wijkprofielen worden gemaakt door de gemeente en
van Houten&co. Ze bestaan onder meer uit gegevens
over de bevolkingsopbouw, woningbestand, criminali-
teitscijfers, schoolinformatie en de aanwezige voor-
zieningen. Vanuit de wijkprofielen wordt in samen-
werking met van Houten&co en de gemeente aan de
vitvoering van acties gewerkt. De leefbaarheidsmonitor

komt hierin ook terug.

Leefbaarheidsacties
Complexacties
De wijkteams hebben in 2010 verschillende complex-

acties geinitieerd.

De complexactie Bouw- en Hout

De signalen uit het pettenoverleg hebben geleid tot
onderzoek in de buurt. De sociale kwaliteit van de wijken
Bouw en Hout is daarbij onderzocht en weergegeven in
het rapport ‘Onder de loep’. Het betreft hier 112 wonin-
gen, zowel koop als huur. Het wijkteam Zuidwest heeft

deze actie vitgevoerd. Als vervolg hierop zijn eind 2010

de bewoners in samenwerking met van Houten&co
(opbouwwerk, voorheen SWOH en Enter) geénquéteerd.

In 2011 worden de uitkomsten van de enquéte bekend.

Complexactie Drijfsteen

Bewoners van de gestapelde bouw aan de Drijfsteen
zijn aangeschreven in het kader van de leefbaarheid.
Er is hier een schoonmaak- en opruimactie gehouden.
Daarbij zijn de bewoners gewezen op hun eigen
verantwoordelijkheid. De actie is het startpunt voor
de bewoners bij het op peil houden van hun woon-

omgeving.

Werkgroep Noordoost; parkeren en voetbalkooi

In Noordoost is in 2009 de werkgroep parkeren

(Wiik voor Elkaar!, de gemeente Houten en de bewoners
vit Noordoost) opgestart. Viveste heeft in 2010

vijf avonden van deze werkgroep als onafhankelijk
voorzitter begeleid. Het doel was om in delen van de
wijk meer parkeerplaatsen te realiseren. Dit is niet gelukt.
Wel is het aantal parkeerplaatsen anders verdeeld.

Ook is in het grootonderhoud dat de gemeente eind
2010 in Noordoost is begonnen, een aantal ideeén van
de bewoners meegenomen. De bewonersgroep is teleur-
gesteld in het bereikte resultaat en heeft zichzelf

opgeheven.

Op het Eggeveld is een voetbalkooi gerealiseerd.
Omwonenden, jeugd en de basisschool hebben met
elkaar afspraken over het gebruik ervan gemaakt.
Viveste nam hieraan deel. Ook deden we mee aan

het toernooi bij de opening van de voetbalkooi.
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In het Zeisveld is de onderlinge cohesie bevorderd.
Viveste had veel meldingen van overlast en buren-
irritaties. We hebben dit ingebracht bij de

Wiik voor Elkaarl. In overleg zijn er avonden georgani-
seerd om buurtgenoten met elkaar in contact te brengen
en met elkaar te laten praten. Met een quiz is bij de
bewoners de bewustwording gestimuleerd. Hierna zijn
overlastmeldingen uvitgebleven. Wensen voor fysieke
aanpassingen zijn niet gehonoreerd omdat de financiéle

middelen ervoor ontbraken.

Uitvoeren ‘Keet in de wijk’

De gemeente heeft de ‘Keet in de wijk’ georganiseerd,
waarin bewoners over allerlei onderwerpen konden
praten. Woonconsulenten van Viveste hebben hier ook
aan deelgenomen. De meest besproken onderwerpen

waren geluidsoverlast en tuinonderhoud.

Wijkbeheerder

Begin 2010 zijn we gestart met een proef van een
wijkbeheerder in het centrum. In november is deze
nieuwe Vivestefunctie geévalueerd. De aanwezigheid
van de wijkbeheerder heeft de orde, netheid en veilig-
heid in onze centrumcomplexen bevorderd. Daarom is
besloten om de functie van wijkbeheerder definitief in te
voeren en huurders hiervoor een bijdrage in de kosten

te gaan vragen.

De wijkbeheerder is het aanspreekpunt voor onze
bewoners op het gebied van leefbaarheid in het centrum.
Hij houdt toezicht op rust, orde en netheid in en rond de
complexen. Bovendien verricht hij kleine reparaties en
overziet het schoonmaakwerk. Deze inspanningen
werpen hun vruchten af. Vooral het actief betrekken

van bewoners bij hun woonomgeving blijkt succesvol.
Hierdoor lukt het bijvoorbeeld om individuele huurders
op hun gedrag aan te spreken. Ook werkt hij samen met
andere partijen, zoals de wijkagent en de beheerder en

eigenaar van de commerciéle ruimfen.

WeSP

Viveste maakt deel uit van de WeSP (Werkgroep Sociale
Problemen in de woonomgeving). Daarin participeren
verder de gemeente Houten, het Algemeen Maatschap-
pelijk Werk en de politie regio Lekstroom. Een woon-
consulent is de vaste vertegenwoordiger van Viveste.
Onze ervaringen met de werkgroep zijn erg positief.
Een aantal overlastsituaties is gezamenlijk opgepakt,
waardoor duidelijke afspraken zijn gemaakt tussen de
overlastveroorzaker en de omwonenden. Daarnaast
weten de samenwerkende partijen elkaar door dit over-
leg gemakkelijker te vinden. Voor de huurder betekent de
samenwerking dat hij vaak maar één gesprek hoeft te
voeren. In 2010 hebben drie zaken veel aandacht
gehad. Het ging hierbij om hondenoverlast, geluid- en
woonoverlast en een overlastzaak vit 2006. Twee zaken
zijn juridische kwesties geworden, die niet tot huis-
vitzetting geleid hebben. De bewoners hebben nog een

kans gekregen.



Terugdringen overlast
Elke huurder kan vervelende situaties of overlast melden
bij Viveste.

Soort melding Aantal
Leefbaarheid 26
Tuin 26
Geluid 25
Bewoning 18
Burenruzie 12
Zorg 11
Afwijkend gedrag 9
Dieren 6
Drugs/hennep 5
Dreiging/geweld 3
Vuil 2
Overig 3
TOTAAL 145

In 2010 zijn 145 overlast en/of leefbaarheidsmeldingen
binnengekomen, tegenover 189 in 2009. De woon-
consulenten van Viveste behandelen de meldingen zo
veel mogelijk in samenspraak met andere partijen, zoals
gemeente, politie, welzijns- en zorgorganisaties. Over-
lastsituaties pakken we uiterlijk binnen twee weken aan,
maar bij ernstige overlastmeldingen ondernemen we
binnen twee dagen actie. De meldingen worden in ons
klantinformatiesysteem vastgelegd. In 2010 is het moge-
lijk geworden om vanuit dit systeem periodieke rapporta-
ges te maken. Door deze gerichte aanpak merken we
dat bewoners onderling meer contacten hebben en dat

de verdraagzaamheid toeneemt. De leefbaarheid wordt

er duidelijk door gediend. De zogenaamde zorgmeldin-
gen zijn vooral gericht op signalen van bewoners die
zich niet veilig voelen of die verwaarlozing en vervuiling
van medebewoners zien. Het Meldpunt Zorg en Overlast

ontfermt zich daarover.

Woonfraude

Viveste gaat actief woonfraude tegen. Er zijn verschil-
lende vormen van woonfraude: onderverhuur (kamer-
verhuur) of doorverhuur (gehele woning, bijvoorbeeld
aan zoon of dochter), woningruil, in gebruik afstaan
(in gebruik geven aan derden), crimineel gebruik
(hennepkwekerij), kraken en vitkeringsfraude (bijvoor-

beeld door ergens anders te wonen).

In 2010 hebben er in dit kader vijf controlerondes in de
avond plaatsgevonden. Tijdens een dergelijke ronde
controleren we binnengekomen meldingen over woon-
fraude. In 2010 zijn meer dan twintig adressen bezocht.
In vier gevallen heeft dit uiteindelijk geleid tot een huur-
opzegging. In een aantal gevallen was de mogelijke
woonfraude niet juridisch hard te maken. De bewoners

zijn alleen gewaarschuwd.

In verband met hennepteelt zijn in 2010 slechts twee
zaken aan de orde geweest. Eén zack dateert uit 2009.
De woning is in 2010 ontruimd. In een andere zaak is er
in een schuur die bij een woning hoorde, een hennep-
plantage aangetroffen. We hebben de bewoners aange-
boden de huur vrijwillig op te zeggen, conform de
geldende regels, maar hiervan hebben zij geen gebruik

gemaakt. Het dossier is opgemaakt en met behulp van
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een juridische procedure is de woning ontruimd. Bij de
aanpak van hennepplantages werken we volgens een
regionaal hennepconvenant. In 2011 wordt dit
convenant door de betrokken partijen in Houten onder-

tekend en officieel ingevoerd.

Juridische procedures

Als bewoners aantoonbaar in strijd met de huurovereen-
komst handelen en zware, voortdurende overlast veroor-
zaken, en als bovendien het probleem niet kan worden
opgelost, gaan we over tot een juridische procedure.
Behalve in het geval van de aangetroffen hennepkwekerij
is dat in 2010 niet gebeurd. Bij drugshandel schrijven
we de huurder direct aan met het verzoek de huur
vrijwillig op te zeggen plus de waarschuwing dat er
anders een juridische procedure wordt opgestart. Met
voldoende onderbouwing slagen we erin de huurders te
bewegen vrijwillig de huur op te zeggen en niet op een
vitspraak van de rechter te wachten. Er loopt nog één
overlastzaak vit 2006.

Overige bijdragen aan leefbaarheid

Sponsoring

In 2010 is het sponsorbeleid geévalueerd. Het beleid

staast op onze website. Elke organisatie, vereniging

of instelling kan een sponsoraanvraag indienen.

Viveste sponsort:

¢ uitsluitend activiteiten die een relatie hebben met ons
werkterrein (in de gemeente Houten en op het gebied
van wonen, zorg en leefbaarheid)

® bij voorkeur activiteiten die een duidelijke relatie

hebben met de leefbaarheid van buurten en wijken

waar onze woningen staan
* bij voorkeur activiteiten die gericht zijn op onze
specifieke doelgroepen
We sponsoren in principe geen politieke of religieuze
activiteiten, activiteiten van commerciéle organisaties,
activiteiten waarvan het contract stilzwijgend wordt
verlengd of met een looptijd van langer dan drie jaar,
risicovolle evenementen en evenementen die het milieu

onnodig belasten.

In 2010 bedroeg het budget € 10.000 en is € 5.050
vitgegeven. Gehonoreerde aanvragers waren

Stichting Present, Stichting Fladderen Houten, het Oranje-
comité, Stichting Loop door Houten, de kerstconcert-
commissie O.L.V. ten Hemelopneming en Stichting

Archeologie en Historie.

Vivestefonds

Het doel van het fonds is het ondersteunen van een-
malige projecten en activiteiten die zijn gericht op het
bevorderen van de leefbaarheid in Houten. Professionals
én amateurs kunnen projecten indienen. Een commissie,
die bestaat uit de directie, een medewerker van Viveste
en een afgevaardigde van de Huurdersraad, beoordeelt
de aanvragen. Subsidies worden tweemaal per jaar
toegekend. Hiervoor is jaarlijks een budget van

€ 10.000 beschikbaar. In 2010 ontving het Vivestefonds
zeven aanvragen. Viveste heeft drie aanvragen gehono-
reerd, de gehonoreerde aanvragen zijn: Beach Tennis
Houten, terrasstoelen De Loericker Stee, natuurpad
Houten. De andere aanvragen voldeden niet aan de

criteria. In totaal is € 6.500 vitgekeerd.



Buurtactiviteiten

Omdat een buurtactiviteit het saamhorigheidsgevoel in
de buurt vergroot en daarmee ook de leefbaarheid,
bieden de gemeente Houten en Viveste hulp bij het
organiseren hiervan. Het budget van buurtactiviteiten is
elk jaar € 10.000, waarvan de gemeente en Viveste
elk de helft voor hun rekening nemen. De buurtactiviteit
is een initiatief van buurtbewoners en moet een creatief,
educatief, cultureel of maatschappelijk karakter
hebben. In 2010 zijn 35 buurifeesten georganiseerd.
Viveste heeft € 2.737 subsidie gegeven aan deze

buurtfeesten.

Klussendienst

Welzijnsorganisatie van Houten&co heeft een Klussen-
dienst, die kleine onderhoudswerkzaamheden uitvoert bij
mensen die dat zelf door fysieke of financiéle omstandig-
heden niet (meer) kunnen. Van Houten&co heeft voor de
Klussendienst een werkmeester in dienst. De overige
medewerkers zijn vrijwilligers. Uit de jaarlijkse evaluatie
blijkt dat de meeste klussen in huurwoningen worden
vitgevoerd. Viveste heeft de dienst in 2010 opnieuw

gesteund, met wederom € 10.000.

Graffiti

Oock in 2010 is de graffitiaanpak samen met politie,
gemeente, Eneco, Stedin, Casema, Vastned Management
en Viveste opgepakt. Door deze gezamenlijke aanpak is
het mogelijk om snel te reageren op graffitioverlast.

Dit werkt ontmoedigend en zorgt voor minder graffiti.

In 2010 betaalde Viveste € 3.364 voor deze aanpak.

Politiekeurmerk

In nieuwbouwwoningen monteren we inbraackwerend
hang- en sluitwerk en rookmelders. Bij mutaties wordt het
oude hang- en sluitwerk vervangen door inbraakwerend
materiaal. Zittende huurders kunnen inbraakwerend
hang- en sluitwerk tegen een kostendekkende huur-
verhoging aanvragen, evenals rookmelders en buiten-

verlichting.

Maatschappelijk ondernemen

Viveste is oprichter van het Platform Maatschappelijk
Ondernemen Houten. Bedrijven die hierbij betrokken zijn
hebben oog voor de lokale samenleving. Het platform
heeft als doel de sociale binding tussen bedrijf en samen-
leving in Houten te vergroten. Het uitgangspunt is het
opzetten van projecten die voor zowel het bedrijf als de
maatschappelijke organisatie een meerwaarde hebben.
Het vitvoeren van maatschappelijke projecten geeft veel
voldoening en zorgt ook voor teambuilding. De komende
jaren zal Viveste bij het Platform betrokken blijven. Eens
per twee jaar besteedt Viveste een halve dag aan sociale

projecten en Viveste doet jaarlijks mee aan NL DOET.
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Uitgaven in het kader van leefbaarheid

Activiteit
Personele inzet voor overleggen

De Wijk voor Elkaar!

Wijkteams

Bewonersparticipatie

Leefbaarheidsmonitor
Wijkprofielen
USP Bewonersscan

Pettenoverleg

Personele inzet voor leefbaarheidsacties
Complexactie Bouw & Hout, onderzoek in de buurt
Complexactie Drijfsteen, schoonmaak- en opruimactie

Werkgroep Noordoost, parkeren en voetbalkooi

Zeisveld, bevordering onderlinge cohesie

“Keet in de Wijk”

Wijkbeheerder

Bewonersavonden

Woonbegeleiding cliénten van zorgverzekeraars

WeSP
Terugdringen overlast

Woonfraude

Juridische procedures a.g.v. drugs- en burenoverlast

Wie 2010 2009

Viveste, gemeente, Politie,
maatschappelijk werk, welzijns-
organisaties, peuterspeelzalen en
onderwijsinstellingen

Viveste, Gemeente, van Houten&co

Viveste, Bewonerscommissies,
Wijkraden, Huurdersraad

Gemeente Houten en Viveste
Viveste, Gemeente, van Houten&co
Viveste

Viveste

Viveste, wijkteam Zuidwest
Viveste

Viveste, Wiik voor Elkaar!,
gemeente

Viveste, Wiik voor Elkaar!
Viveste en Gemeente Houten
Viveste

Viveste

Viveste, SBWU en st. Reinaerde

Viveste, Gemeente, Maatschap-
pelijk werk, Politie

Viveste, Gemeente, Politie,
Welzijns- en zorgorganisaties

Viveste

Viveste



Activiteit Wie 2010 2009

Burgerpanel Gemeente Houten

Huishoudelijk reglement voor gestapelde complexen Viveste

Aanbrengen mededelingenkastijes bij gestapelde com- Viveste

plexen

Schoonmaak- en opruimacties Viveste

Tuinenproject Viveste en st. Present

Tegengaan hennepkwekerijen Viveste, Politie

TOTAAL PERSONELE INZET LEEFBAARHEID 192.232 163.742

Bijdragen

Sponsoring Viveste 5.050 13.599

Vivestefonds Viveste 6.500 3.600

Buurtactiviteiten Viveste 2.737 6.413

Klussendienst Viveste 10.000 10.000

Bijdrage Huurdersraad Viveste Viveste 15.085 18.901

Bijdrage noodhuisvesting Timon Viveste 8.160 9.922

WMO loket / VIA Houten Viveste 35.700 35.000

Bijdrageheffing leefbaarheid CFV Viveste 329.565 307.490

Juridische kosten procedure woninguitzetting Viveste 24.100 15.871

Graffiti-aanpak Viveste, Gemeente, Politie, 3.364 3.836
Casema, Vastned

USP Bewonersscan 9.567

Dassenburg gemeenschappelijke keuken en toilet 5.924

Lambrisering bergingen complex 272 1.474

Schoonmaken diverse complexen 9.562

TOTALE UITGAVEN LEEFBAARHEID 659.020 588.374

Viveste Jaarverslag 2010 1



42






44

Prestatieveld ‘Wonen en Zorg’

We willen dat ouderen en bijzondere doelgroepen goed kunnen wonen. Dat kan niet

met ‘stenen stapelen’ alleen. Daarom zoeken we graag de samenwerking op met

zorg- en welzijnspartijen. Gelukkig weten we elkaar goed te vinden.

Lokale ontwikkelingen

Houten is een groeikern met een specifieke vergrijzings-
problematiek. Volgens de gemeentelijke bevolkings-
prognose neemt het aantal 65-plussers toe van 4.411 in
2010 tot 10.038 in 2028. De stijging in Houten zet in
vergelijking met het Nederlands gemiddelde pas later in,
maar ontwikkelt zich dan ook sneller. In elk geval biedt

dit Viveste de gelegenheid zich goed voor te bereiden.

Houten heeft vanaf de jaren zeventig vorige eeuw een
groeitaak vervuld. Er kwamen in korte tijd veel jonge
mensen tegelijkertijd de gemeente binnen. Hierdoor zal
de komende jaren de groep senioren in korte tijd sterk
groeien. Ze wonen vaak in eengezinswoningen. Daar
willen ze graag blijven wonen, zolang het lukt de
woning aan hun woonwensen fe laten voldoen. Daarna
willen ze verhuizen naar een woning die voldoet aan
wensen fen aanzien van grootte, comfort, ligging en
huurprijs. Het is aan Viveste om aan de wensen van
ouderen te voldoen, in de eengezinswoningen waar ze
nog wonen of in seniorenwoningen. In het strategisch

voorraadbeleid is een aantal woningen gelabeld als

seniorenwoning. Bij mutatie plussen we deze woningen

op, zodat ze voor senioren geschikte worden.

Momenteel wordt in de regio veel gediscussieerd over
hoe om te gaan met de huisvesting van ouderen. Vaak
wonen ze als paar of alleen in eengezinswoningen
waaraan een grofe behoefte bestaat bij gezinnen.

Als een oudere gaat verhuizen kan er dus een hele

verhuisketen op gang komen.

Woningvoorraad voor senioren met zorgindicatie

Bij woonzorgcentrum De Loericker Stee staan aanleun-
woningen die geschikt zijn voor senioren met een zorg-
indicatie. Bij mutatie worden deze woningen eventueel
aangepast. Warande draagt een kandidaat voor met een
zorgindicatie. De huurders krijgen een huurcontract met
Viveste en een zorgcontract met Warande.

Voor 45 woningen nabij Het Haltna Huis draagt
Zorgspectrum kandidaten met een zorgindicatie voor en
sluit een zorgcontract met onze huurders. In het complex
Hofstede worden de 34 woningen via het aanbodmodel

verhuurd. In de servicekosten van de woningen zijn



personenalarmering met professionele alarmopvolging en
een zorgmakelaar opgenomen. Deze diensten levert
Zorgspectrum. In oktober 2008 is een woning aan de
Linzen-oord aan Zorgspectrum verhuurd als wijkpost.
Hiervandaan levert Zorgcentrum zorg aan de huurders
van Woonstede en in de directe omgeving hiervan.
Mogelijk wordt Zorgspectrum ook betrokken bij de
voordracht van nieuwe huurders bij mutaties aan de

Linzen-oord. In 2011 wordt dit project geévalueerd.

Bijzondere doelgroepen

In ongeveer 4 procent van onze woningen wonen mensen
vit een bijzondere doelgroep. Dat zijn mensen met een
verstandelijke en/of lichamelijke beperking, jongeren die
begeleid wonen en psychiatrische patiénten. We werken
samen met Philadelphia, Zorgspectrum, Warande,
SBWU, Fokus, Reinaerde en Timon. Er zijn geen prestatie-
afspraken gemaakt. Door het ontbreken van een netwerk
is er minder contact met de zorgpartijen waardoor er
behoefte aan afstemming is ontstaan. In 2011 zullen er
gesprekken met de zorgpartijen worden gevoerd in het

kader van de nieuwe Europese regelgeving.

Er zijn inmiddels in Houten voldoende voorzieningen om
de bijzondere doelgroepen de komende jaren te huis-
vesten. Heeft een instelling toch behoefte aan uitbreiding
van huisvesting voor cliénten, dan wordt in overleg met de

gemeente bekeken of er mogelijkheden zijn in nieuwbouw.

Noodhuisvesting Stichting Timon
Viveste verhuurt in Houten drie woningen aan de Stich-

ting Timon ten behoeve van kamergewijze verhuur voor

noodhuisvesting. Deze zijn bedoeld voor mensen met een
acuut huisvestingsprobleem in Houten. Tijdens hun verblijf
kunnen ze begeleiding van de Stichting Timon krijgen.
Een huismeester let op afstand op bewoning en leefbaar-
heid. Er zijn zelden problemen. De maximale bewonings-
tijd is acht maanden. Begin 2011 heeft, met de gemeen-
te en Timon, een evaluatie over 2010 plaatsgevonden.
De betrokken partners zijn tevreden over de huidige
werkwijze. Er is echter geconstateerd dat de bezetting

in 2010 mager is geweest en dat er grote zorgen zijn
over de financiering van het project. Om meer inzicht in
de financiéle toekomst van het project te krijgen is in

2011 een vervolggesprek gepland.

Statushouders

Wij voldoen graag aan de gemeentelijke taakstelling om
statushouders te huisvesten, maar in 2010 is die niet
helemaal gehaald. Van de 27 personen die onderdak
moesten krijgen, hebben we er zes niet kunnen huis-
vesten. Het betreft hier een gezin van zes personen waar-
voor passende woonruimte moest worden gezocht. Als
dit gezin is gehuisvest, hebben we de taakstelling voor
2010 gehaald.

Samenwerking met de gemeente

In 2010 is Viveste over wonen, zorg en welzijn in
gesprek gegaan met de nieuw aangetreden wethouder.
In dit gesprek is gesproken over de verwachtingen, de
rolverdeling, de borging van de continuiteit en de invloed

van de bezuinigingen.
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In Houten bestaat de volgende overlegstructuur voor
wonen, zorg en welzijn: strategisch overleg Wmo,
Regiegroep WZW en vitvoerende themagroepen.

De regiegroep bewaakt de agenda, signaleert, bespreekt
ontwikkelingen en knelpunten. De regiegroep legt
verantwoording af aan het strategisch overleg. De
manager Beleid en Communicatie is hier onze vertegen-
woordiger. Aan het strategisch overleg neemt de
directeur-bestuurder van Viveste deel. Als de partijen het
eens zijn over wat ze willen bereiken en wat ze van
elkaar kunnen verwachten, kan een intentie- of samen-

werkingsovereenkomst gesloten worden.

Zorgvriendelijke wijken

Uitgangspunt voor de Werkgroep Zorgvriendelijke wijken
is dat mensen met lichamelijke of verstandelijke beperkin-
gen, met psychosociale problemen en senioren met
ouderdomsgerelateerde problemen zelfstandig moeten
kunnen wonen en moeten kunnen deelnemen aan de
samenleving. Voorwaarden daarvoor zijn een geschikte
woning, een veilige openbare ruimte, een sluitende keten
van voorzieningen en een optimale mobiliteit. Deze
voorwaarden vragen om een infegrale en wijkgerichte
aanpak op het gebied van wonen, zorg en welzijn en
een goede samenwerking van maatschappelijke part-
ners. In 2010 is de werkgroep niet bij elkaar geweest.
De gemeente zal dit onderwerp in 2011 oppakken.

Zij wil ook de vijf jaar geleden geformuleerde visie op

zorgvriendelijke wijken herijken.

Wmo-loket

De Stichting Wmo-loket VIA Houten bestaat sinds eind
2008. In 2009 is het convenant tussen de gemeente,
MEE (advisering en ondersteuning voor mensen met een
beperking) en Viveste getekend voor de financiering van
het loket. Het bleek ook in 2010 goed te scoren, niet
alleen qua naamsbekendheid, maar ook wat de dienst-
verlening aangaat. In het kader van de kantelings-
operatie van de gemeente zijn de Wmo-afdeling en VIA
Houten een pilot met keukentafelgesprekken begonnen.
Bij de mensen thuis wordt bekeken wat hun mogelijk-

heden en behoeften zijn.

Woonbegeleiding cliénten van zorgverleners

Bij huurders met een psychosociale problematiek werken
we samen met organisaties die begeleiding geven aan
deze huurders. In Houten zijn vooral de Stichting
Beschermende Woonvormen Utrecht (SBWU) en Stichting
Reinaerde actief. Met deze partijen en de aspiranthuur-
ders worden bindende afspraken gemaakt over de zorg
die in de nieuwe woning geboden wordt (woonbegelei-
dingscontract). De bewoner krijgt zo een kans om op-
nieuw fe starten tussen andere bewoners. Door duidelijke

afspraken moet mogelijke overlast voorkomen worden.

In het 2010 zijn acht woningzoekenden met woonbege-
leiding geholpen, vier bewoners via een laatste- kans-
aanbod, drie bewoners via een urgentie met woon-
begeleiding en één bewoner met een omklapcontract.
Dit laatste contract wordt na twee jaar op naam van de
bewoner voortgezet. De begeleiding vanuit SBWU of

Reincerde is hierbij onmisbaar.
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Prestatieveld ‘Financiéle

continuiteit’

Als maatschappelijke onderneming zet Viveste haar vermogen optimaal in om de

sociale doelstelling te realiseren. Nu en in de toekomst. Een solide financiéle basis is

een voorwaarde om onze ambities te kunnen vervullen.

Analyse van het jaarresultaat

Voor 2010 werd een negatief jaarresultaat begroot van
bijna € 1 miljoen. Het gerealiseerde jaarresultaat na
belastingen over het jaar 2010 bedraagt ruim

€ 7,8 miljoen positief. Dit is € 8,8 miljoen hoger dan

begroot. In de tabel hiernaast wordt dit nader toegelicht.

Dit overzicht maakt duidelijk dat het verschil tussen de
begroting en het resultaat in belangrijke mate wordt

veroorzaakt doordat voor bijna € 3,8 miljoen minder
overige waardeveranderingen zijn verantwoord door

gedeeltelijke terugname van onrendabele toppen, het

niet starfen van nieuwbouwprojecten of nog in het
voorgaande verslagjaar verantwoorde onrendabele
toppen. Daarnaast is voor bijna € 2,8 miljoen minder
aan onderhoud uitgegeven en zal sprake zijn van een
teruggave van vennootschapsbelasting door herwaarde-
ring van de WOZ-waarden per object. De huuropbreng-
sten zijn lager doordat de oplevering van het nieuw-
bouwcomplex Leestaete in de begroting op een eerder
moment was verwacht. De genoemde verklaringen

hebben een incidenteel karakter.



Jaarresultaat

Begroting 2010 Realisatie 2010 Afwiiking
Bedrijfsopbrengsten
Huren 30.005 29.663 - 342
Vergoedingen 360 363 3
Opbrengst verkoop huurwoningen 2.394 2.525 131
Overige bedrijfsopbrengsten 170 161 -9
Totaal bedrijfsopbrengsten 32.929 32.712 - 217
Bedrijfslasten
Afschrijvingen 3.401 3.471 -70
Overige waardeveranderingen 3.392 - 378 3.770
Lonen en salarissen 1.752 1.764 -12
Sociale lasten 215 212 3
Pensioenlasten 287 355 - 68
Lasten onderhoud 6.778 3.965 2.813
Overige bedrijfslasten 3.719 4.142 - 423
Totaal bedrijfslasten 19.544 13.531 6.013
Rentebaten 44 107 63
Rentelasten 13.121 12.911 210
Resultaat vit gewone bedrijfsuitoefening 308 6.377 6.069
= jaarresultaat voor belastingen
Vennootschapsbelasting 1.273 -1.469 2.742
JAARRESULTAAT NA BELASTINGEN - 965 7.846 8.811

Alle bedragen zijn in euro’s. Bedragen x € 1000,~
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Het jaarresultaat wordt toegevoegd aan het eigen
vermogen. Batige saldi zijn bestemd voor de volks-

huisvesting.

Analyse financiéle doelstellingen

Viveste garandeert haar financiéle continuiteit door de
volgende punten te bewaken:

¢ Behoud van de A-status van het Centraal Fonds.

¢ Voldoende financieringsruimte, geborgd door het

Waarborgfonds Sociale Woningbouw. Bovenop de

operationele kasstroom hanteren wij een aflossings-

fictie van 1 procent, met het streven naar 2 procent
binnen een prognoseperiode van tien jaar.

¢ De solvabiliteit op basis van historische kostprijs
beweegt tussen 8 en 12 procent.

¢ De terugverdiencapaciteit van de hele vastgoed-

portefeuille bedraagt 120 procent.

De toelichting op de analyse van het jaarresultaat
verklaart de positieve wijzigingen in de operationele
kasstroom en het eigen vermogen. Hierdoor worden

bovenstaande indicatoren positief beinvioed.

Indicator Norm
Centraal Fonds Asstatus
WSW Aflossingsfictie 1%-2%
Solvabiliteit 8%-12%

Terugverdiencapaciteit 120%-125%

50

Begroting 2010

Toelichting Centraal Fonds

Op basis van de prognosegegevens 2010-2014 heeft
het Centraal Fonds geconcludeerd dat de voorgenomen
activiteiten in financieel opzicht passen bij de vermogens-
positie van Viveste. Dit heeft tot het Al-continuiteits-
oordeel geleid. Hierdoor bestond geen aanleiding een
financieel onderzoek in te stellen. Het volkshuisvestelijk
vermogen ultimo 2014 bedraagt naar verwachting

28,9 procent, terwijl de ondergrens ultimo 2014

door het fonds is gesteld op 10,9 procent.

Op basis van de verantwoordingsinformatie over het
verslagjaar 2009 heeft het fonds geconcludeerd dat het
vermogen op de balansdatum 31 december 2009 groter
is dan het voor Viveste vastgestelde risicobedrag plus
beklemd vermogen. Het volkshuisvestelijk vermogen
bedroeg ultimo 2009 16,0 procent, terwijl de onder-
grens door het fonds is gesteld op 10,2 procent. De
referentiecorporatie scoort hierop 23,4 procent, terwijl
landelijk 27,8 procent wordt behaald.

Realisatie 2010 Afwijking

A-status A-status Geen
1,34% 1,98% 0,64%
6,82% 9,87% 3,05%
123% 122% 1%



Toelichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw

Het WSW heeft in 2010 verklaard dat Viveste onveran-
derd kredietwaardig is. Wel maakt het waarborgfonds
de kanttekening dat de corporatie niet voldoet aan de
normaflossing van 2 procent. Viveste stuurt strak op een
minimale normaflossing van 1 procent, waarbij de
prognose een positieve trend laat zien. Het WSW stelt
daarom als voorwaarde dat we geen nieuwe projecten

starten zonder diens toestemming.

Ontwikkeling aflossingsfictie

(incl. betaalbaarheidsheffing huurtoeslag)
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Verwachte aflossing uit operationele
kasstroom

Gewenste aflossing uit operationele
kasstroom

s Minimale aflossing uit operationele kasstroom

2011

0,33%

2,00%

1,00%

2012

1,68%

2,00%

1,00%

2013

1,09%

2,00%

1,00%

2014

1,42%

2,00%

1,00%

Bron: begroting 2010 aangevuld met betaalbaarheidsheffing

2015

1,36%

2,00%

1,00%

2016

1,23%

2,00%

1,00%

2017

1,63%

2,00%

1,00%

2018

1,30%

2,00%

1,00%

2019

1,81%

2,00%

1,00%

2020

2,23%

2,00%

1,00%)

2021

1,93%

2,00%

1,00%

2022

2,64%

2,00%

1,00%

2023

2,17%)

2,00%

1,00%|

2024

2,62%

2,00%

1,00%
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Faciliteringsvolume Toelichting solvabiliteit

Het faciliteringsvolume is gebaseerd op de investerings- De solvabiliteit geeft aan welk deel van onze bezittingen
en herfinancieringsopgave voor de jaren 2010 tot en met is gefinancierd met eigen vermogen. Hierbij is het

2012 en bedraagt ruim € 12 miljoen. Dit volume kan belangrijk te vermelden dat Viveste haar bezittingen
worden bijgesteld als gevolg van het besluit van de waardeert op de historische kostprijs of lagere bedrijfs-
Europese Commissie op 15 december 2009 over staats- waarde. In onderstaande tabel staat het effect van zowel
steun aan woningcorporaties. deze waardering als het effect wanneer we op bedrijfs-

waarde zouden waarderen.

Historische kostprijs Bedrijfswaarde

31-12-2010 31-12-2009 31-12-2010 31-12-2009
Eigen vermogen 31.197 23.351 93.504 103.870
Voorzieningen 1.844 4.988 1.912 4.988
Langlopende schulden 273.899 264.252 273.899 264.252
Kortlopende schulden 9.058 20.179 9.885 20.179
TOTAAL VERMOGEN 315.999 312.770 379.200 393.289
Solvabiliteit eigen vermogen 9,87% 7,47% 24,66% 26,40%

Alle bedragen zijn in euro’s. Bedragen x € 1000,-



Materiéle vaste activa in exploitatie o.b.v. bedrijfswaarde

Materiéle vaste activa in exploitatie o.b.v. historische kostprijs

Terugverdiencapaciteit

Alle bedragen zijn in euro’s. Bedragen x € 1000,~

2011 2012
Huurverhoging 1,50% 1,75%
Inflatie algemeen 1,50% 1,75%
Inflatie onderhoud 2,50% 2,75%
Disconteringsvoet 5,25% 5,25%

31-12-2010 31-12-2009
362.243 372.302

297.110 291.782

122% 128%

2013 2014 2015 e.v.
2,00% 2,00% 2,00%
2,00% 2,00% 2,00%
3,00% 3,00% 3,00%
5,25% 5,25% 5,25%

Toelichting terugverdiencapaciteit

De terugverdiencapaciteit wordt bepaald door de
materiéle vaste activa gewaardeerd op bedrijfswaarde
af te zetten tegen de materiéle vaste activa gewaardeerd

op historische kostprijs.

Voor Viveste geeft dit het bovenstaande beeld. Voor de
berekening van de bedrijfswaarde ultimo 2010 zijn

de parameters gehanteerd zoals in de tabel daaronder.

In de berekening van de bedrijfswaarde per ultimo 2009
bedroeg de disconteringsvoet 6,0 procent en de rentabi-
liteitswaardecorrectie ruim € 24 miljoen. Deze correctie

geldt niet voor de bedrijfswaarde per ultimo 2010.

Beleidswaarde
Viveste beschikt over een groot vermogen. Dit staat niet

op de bank, maar is geinvesteerd, vooral in huurwonin-

gen. De WOZ-waarde die de gemeentelijke overheid
vaststelt als vitgangspunt voor het bepalen van de onroe-
rende-zaakbelasting en de heffingen van waterschappen,
bedraagt € 1.095 miljoen. In theorie zouden we deze
waarde kunnen omzetten in geld. Na aflossing van onze

leningen zou er dan € 821 miljoen overblijven.

Gemiddelde WOZ waarde per woning

Viveste 218.000
Referentiecorporatie 181.000
Landelijk 160.000

We streven naar betaalbare huren en willen zorgen voor
leefbare en gedifferentieerde buurten en wijken. Dit
volkshuisvestelijk maatschappelijk beleid heeft tot gevolg
dat onze woningen veel minder opleveren dan bijvoor-
beeld de WOZ-waarde aangeeft. We noemen die lagere

waarde de beleidswaarde. Die is gelijk aan de netto

Viveste Jaarverslag 2010
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contante waarde van de verwachte toekomstige kas-
stromen, vitgaande van het beleid dat Viveste heeft

vastgesteld.

De beleidswaarde is bij ons vooralsnog gelijk aan de
bedrijfswaarde. In 2011 wordt het strategisch voorraad-
beleid herijkt, waardoor de beleidswaarde mogelijk kan
afwijken van de bedrijfswaarde. De beleidswaarde van
ons bezit bedroeg eind 2010 ongeveer € 362 miljoen.
Het verschil tussen de WOZ-waarde en de beleidswaar-
de bedraagt dus € 733 miljoen. Dat is het bedrag dat
we verwachten niet te zullen ontvangen omdat we een
maatschappelijk beleid voeren en de woningen niet
verkopen.

Bij het bepalen van de beleidswaarde c.q. de bedrijfs-
waarde hebben we de parameters gehanteerd zoals

onder de terugverdiencapaciteit staan vermeld.

Ontwikkeling en besteding van de geldstroom

Over de financiéle positie van woningcorporaties
rouleren diverse meningen. De Rijksoverheid is van
mening dat wij ons vermogen voortdurend niet optimaal

en inadequaat inzetten en wil daarom via de Vogelaar-

heffing, de vennootschapsbelasting en de heffing voor de

betaalbaarheid van de huurtoeslag zeggenschap krijgen

over het volkshuisvestelijk vermogen. Vennootschaps-
belasting en de heffing voor de betaalbaarheid van de
huurtoeslag vloeien echter niet terug naar de corporatie-
sector, maar zijn een algemeen dekkingsmiddel.
Tegelijkertijd wordt van ons verwacht dat we gewoon

doorgaan met investeren in sociale huurwoningen en

maatschappelijk vastgoed, commerciéle projectontwikke-
laars een handje helpen, onze woningen energiezuiniger
maken en maatregelen nemen ter bevordering van de

sociale en fysieke leefbaarheid.

De overheid legt meer en meer beslag op onze beschik-

bare middelen. Daarom is het essentieel dat we onze

kasstromen helder in beeld hebben om nog enigszins te

kunnen sturen.

Dit doen we door de inkomende en uvitgaande kas-

stromen te begroten en vervolgens voortdurend te

bewaken of er bijstellingen nodig zijn. We onder-

scheiden daarbij:

¢ kasstromen uit de exploitatie van ons bestaande bezit,
de operationele activiteiten

¢ kasstromen uit investeringen en desinvesteringen

¢ kasstromen uit leningen en beleggingen, de financie-

ringsactiviteiten



Jaar Werkelijk Werkelijk
Kasstroom uit 2009 2010
Operationele activiteiten 10.880 662
(des)investerings- -13.748 -8.611
activiteiten

Financierings- -12.692 9.647
activiteiten

Toename/afname -15.560 1.698
geldmiddelen

Alle bedragen zijn in euro’s. Bedragen x € 1000,~

Bovenstaande tabel toont ons voornemen om de inkom-
sten uit de verkoop van bestaande woningen en het
positieve resultaat uit de operationele kasstromen de
komende jaren met name wordt ingezet om het hoge

schuldrestant af te bouwen.

Werkkapitaal
Voor de ontwikkeling van de liquiditeit op de korte
termijn letten we op het werkkapitaal, oftewel de

inkomsten die we binnen een jaar verwachten te ontvan-

Werkelijk Werkelijk

2009 2010

Vlottende activa 9.871 7.582
Kortlopende schulden 20.179 9.059
Current ratio 0,49 0,84

Alle bedragen zijn in euro’s. Bedragen x € 1000,~

Begroting

Prognose

7.659
12.027

Prognose Prognose Prognose Prognose

2011 2012 2013 2014 2015
913 4.749 3.013 5.209 5.063
-95 1.441 1.474 2.598 2.487
-818 -6.191 —-4.487 -7.807 -7.550
0 0 0 0 0

gen minus de uitgaven die we binnen een jaar moeten
doen. De verhouding tussen die twee heet de current
ratio. De opbrengsten uit verkopen liggen in 2010 op
het verwachte niveau. De prognose van onze current
ratio tot 2015 laat in onderstaand overzicht zien dat we
continu een financieringsbehoefte hebben. Om deze
liquiditeitsbehoefte te financieren is met onze huisbankier

op dit moment een faciliteit tot maximaal € 10 miljoen

overeengekomen.
Prognose Prognose Prognose Prognose
2011 2012 2013 2014 2015
7.662 7.665 7.670 7.674
12.188 12.150 12.408 12.241
0,64 0,63 0,63 0,62 0,63
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Een gezonde waarde voor dit kengetal ligt boven de 1.
Alleen dan kan normaliter aan de schuldeisers tegemoet
worden gekomen. Voor Viveste is een kengetal lager dan
1 niet zorgwekkend omdat als onderdeel van de kortlo-
pende schulden de post nog niet vervallen rente is
inbegrepen. Deze rentebetalingen worden met name vit
de operationele kasstroom gefinancierd. Indien de
current ratio excl. niet vervallen rente wordt berekend,
bedraagt dit kengetal 3,07.

Leningenportefeuille

In 2010 stond een financieringsbehoefte op het program-

ma voor een totaalbedrag van € 30 miljoen. Deze

Aantal leningen
Bedrag aan leningen (x € 1000)

Gemiddelde rentevoet

behoefte ontstond voor € 13 miljoen uit de herfinancie-
ring als gevolg van eindaflossingen van bestaande
leningen en voor € 17 miljoen door bedrijfsfinanciering
en financiering van de nieuwbouwprojecten Leebrug 2
en Stationserf.

In 2010 is voor € 33 miljoen aan nieuwe leningen
gestort tegen een gemiddeld rentepercentage van 3,63%
met een gemiddelde looptijd van negen jaar. Dat

€ 3 miljoen meer is aangetrokken dan begroot, wordt

veroorzaakt doordat voor € 2,5 miljoen extra is afgelost.

De leningenportefeuille per 31 december is als volgt te

specificeren:

31-12-2010 31-12-2009
76 75

273.892 264.244
4,64 4,92

De totale leningenportefeuille is voor 99,9 procent geborgd door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw.



2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Leningenportefeuille 264 277 276 270 265 257 250
Bedrijfswaarde (excl. RW-correctie) 348 358 369 358 357 352 347
Aandeel externe financiering 75,9% 77,3% 74,8% 75,3% 74,3% 73,0% 72,0%

Loan to value
Bij het kengetal loan to value wordt een relatie gelegd
tussen de verwachte bedrijfswaarde en het aandeel

daarvan dat extern wordt gefinancierd. Als maximum

percentage geldt hierbij 75 procent externe financiering.

Vanaf 2013 voldoen we aan de norm en laat dit ken-

getal een positieve trend zien.
Renterisico’s

In ons financierings- en beleggingsbeleid wordt de

toekomstige financierings- en beleggingsbehoefte

Renterisico 2011-2041

bepaald door een langetermijnanalyse van de kas-
stromen en een liquiditeitsprognose voor het komende
jaar. Het streven is een gelijkmatige vervalkalender van

de leningenportefeuille.

Het WSW schrijft als maximaal renterisico 15 procent
per jaar voor. Het WSW kijkt hiervoor naar de rente-
conversies en eindaflossingen, uitgedrukt in een
percentage van de omvang van de leningenportefeville
aan het einde van het jaar. Tot 2025 voldoen wij aan

deze norm.

45,0%
40,0% +
35,0% 1
30,0% 1
25,0% 1
20,0% 1
15,0% 1
10,0% -
5,0% 1
0,0% -

Renterisicopercentage

Maximaal renterisico%

Risicopercentage

—_— — — — — — — — —

2021
2022
2023

2024
2025

2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
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Overschrijdingen van de norm van 15 procent worden
veroorzaakt doordat het schuldrestant van de leningen-
portefeville afneemt terwijl de contractueel overeen-

gekomen eindaflossingen niet wijzigen.

Meerjarenperspectief

Elk jaar actualiseren wij ons meerjarenperspectief. Dit is
kaderstellend voor de begroting van het komende jaar.

Onderstaande overzichten geven prognoses over 2011

tot en met 2025, zowel voor de resultaten als voor de

Ontwikkeling solvabiliteit

(incl. betaalbaarheidsheffing huurtoeslag)

ontwikkeling van de balans. Binnen het meerjaren-
perspectief bewaken we de financiéle continuiteit aan
de hand van de genoemde indicatoren.

Het perspectief houdt rekening met een heffing voor
de betaalbaarheid van de huurtoeslag vanaf 2014.
Onderstaande grafiek toont de verwachte ontwikkeling

van de solvabiliteit. De afname van de solvabiliteit in

2022 en 2024 wordt verklaard doordat 122 respectieve-

lijk 68 huurwoningen in Castellum West van Bouw-

vereeniging Volksbelang worden overgenomen.

14
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4

2

0
20112012 [ 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |2023 |2024
— Solvabiliteit (%) 7,73| 7,95 | 8,43 | 9,04| 9,68 (10,15(10,61 (11,19 [11,74 (12,02 (11,89 | 8,19| 7,95 571
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Gelet op de ontwikkeling van de solvabiliteit realiseren
wij ons dat de inkomsten en uvitgaven strak bewaakt

moeten worden.

Belastingen en heffingen

Na VSO 1 en VSO 2 zijn alle woningcorporaties vanaf

1 januari 2008 integraal belastingplichtig geworden.
Deze maatregel gaat gepaard met een verhoging van de

administratieve lastendruk en een drastische verslechte-

ring van het maatschappelijk vermogen. De bezuinigings-

drift van de overheid kost Viveste over 2010

€ 1,35 miljoen. Het financiéle effect van de vennoot-
schapsbelasting raakt ons hard. Voor de periode
2011-2020 houden wij volgens onze meerjaren-
begroting rekening met een belastingafdracht van

€ 23,3 miljoen.

De Vogelaarheffing wordt vanaf 2014 afgeschaft.
Deze heffing bedraagt voor de periode 2011-2014
€ 1,0 miljoen.

Vanaf 2014 introduceert de overheid een jaarlijkse
heffing voor de betaalbaarheid van de huurtoeslag.
Wij gaan uit van een afdracht van ca. € 1,7 miljoen in
2014. Voor de periode tot 2020 betekent dit een totale
heffing van € 13 miljoen. Hierdoor verliezen we in de
periode 2011-2020 in totaal € 37,3 miljoen. Uitgaan-
de van een onrendabel deel van de investeringen in
nieuwbouw van 40 procent van de investering betekent
dit een verlies van zo’n 450 nieuwe woningen over een

periode van tien jaar!

Benchmark

Voor corporaties bestaan diverse mogelijkheden om zich
te vergelijken met branchegenoten. Zo is er de Aedex,
Aedes bedrijfstakinfo en Corporatie in perspectief.
Omdat Viveste niet deelneemt aan Aedex, zijn in het
overzicht op de volgende pagina de vergelijkende cijfers
van Aedes en Centraal Fonds over 2009 als benchmark
gebruikt. Het overzicht is een weergave van de belang-

rijkste elementen.

Qua potentiéle huurprijsruimte heeft Viveste een goed
perspectief. Wij hebben dan ook de hoogste prijs kwali-
teitverhouding. De lage netto bedrijfslasten worden met
name veroorzaakt doordat wij het beheer met relatief
weinig medewerkers vitvoeren. Mede hierdoor realiseren
wij de hoogste netto kasstroom per verhuureenheid.
Omdat ons bezit relatief jong is, is de gemiddelde
bedrijfswaarde per woning hoog. Ook het schuldrestant
van de leningen en het gemiddeld rentepercentage van
onze leningen is tamelijk hoog. Dit verklaart waarom
volkshuisvestelijk vermogen van Viveste achter blijft in de
benchmark.

De goede kwaliteit en aantrekkelijkheid van ons bezit
komt tot uitdrukking in de gemiddelde WOZ-waarde per

woning.
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Alle bedragen zijn in euro’s

Verhuur

- Mutatiegraad

- Gemiddelde huurprijs

- Benutting potentiéle huurprijsruimte

- Huurwoningen goedkoop

- Huurwoningen betaalbaar

- Toewijzen aan doelgroep

Kwaliteit

- Woningwaardering WWS-punten

- Prijs-/kwaliteitverhouding

- Toegankelijke woningen (O-treden)

- Woningen voor ouderen/gehandicapten
Bedrijfsvoering

- Netto bedrijfslasten (excl. leefbaarheid) per vhe
- Netto kasstroom per vhe

- Rentedekkingsgraad

- Aantal vhe per fte

Waarden vastgoed

- Bedrijfswaarde

- Volkshuisvestelijke exploitatiewaarde

- WOZ-waarde per woning

- Huur/Woz-waarde

- Rentepercentage leningenportefeville
Financiéle positie

- Volkshuisvestelijk vermogen 2008

- Volkshuisvestelijk vermogen 2009

- Risico solvabiliteitsbeoordeling 2009

- Risico continuiteitsbeoordeling 2010-2014

Bron: Corporatie in perspectief 2010

Viveste

5,6%
483,00
72,8%
8,0%
69,6%
58,1%

145
3,29
25,5%
1,1%

867
782
1,3%
149

69.773
58.992
224.232
2,6
4,88%

19,8%
16,0%
8,9%
9,0%

Referentie

7,6%
458,00
72,5%
9,9%
76,4%
61,9%

142
3,24
25,9%
15,3%

1.098
748
1,3%
129

180.767
3,1
4,61%

24,2%
23,4%
8,4%
9,9%

Landelijk

8,4%
410,00
71,5%
25,4%
66,7%
72,5%

130
3,15
28,0%
15,0%

1.292
684
1,5%
88

44.360
37.542
159.816
3,1
4,47%

29,6%
27,8%

9.1%
12,9%



Risicomanagement

Risicomanagement heeft vanuit drie invalshoeken plaats-
gevonden. Ten eerste zijn de risico’s geinventariseerd die
de realisatie van onze strategische doelen in het beleids-
plan 2011-2015 kunnen bedreigen. Ten tweede zijn
infern de procesrisico’s beoordeeld en als laatste heeft de
accountant zowel in de managementletter 2009 als
2010 onderzoek gedaan naar de borging van risico’s bij

Viveste.

Risicobeleidsplan

De drie toprisico’s welke de realisatie van onze strategi-

sche doelen bedreigen zijn:

1. Het risico dat sociale doelstellingen niet te realiseren
zijn (door opgelegde regelgeving).

2. Het risico dat ontwikkeld beleid niet of onvoldoende
geimplementeerd wordt.

3. Het risico van te ambitieuze doelstellingen c.q. te
weinig prioritering waardoor er geen tot weinig
ruimte is voor ad hoc projecten en of ad hoc werk-

zaamheden.

Behalve de oorzaken van het eerste risico is ook een
aantal gevolgen benoemd. De oorzaken en gevolgen
liggen buiten ons bereik. Om deze reden is gekeken
naar de mogelijkheden die Viveste heeft om de gevolgen

zoveel mogelijk te kunnen beperken en beheersen.

De oorzaken van het tweede en derde risico zijn vooral
infern. We hebben beheersmaatregelen geformuleerd,

die vanaf 2011 geéffectueerd kunnen worden.

Procesrisico’s

De bestaande beheersmaatregelen zijn afgezet tegen de
mogelijke beheersmaatregelen welke bij de geformu-
leerde procesrisico’s getroffen zouden kunnen worden.
De processen met betrekking tot onderhoud en projecten

zijn het meest risicovol gebleken.

Risicobeoordeling accountant

Gezien de interne en externe ontwikkelingen in relatie tot
het krachtenveld is door de accountant niet alleen aan-
dacht besteed aan de reguliere administratieve organisa-
tie en inferne beheersingsrisico’s, maar ook explicieter
aan strategische beheersing, rapportage en compliance.
In het overzicht op de volgende pagina maakt de
accountant zichtbaar wat diens inschatting is van de
mate waarin Viveste nog risico loopt. Het overzicht toont
tegelijkertijd de inschattingen van hetzelfde onderzoek uit
de managementletter 2009.

Het risico van onze projecten wordt als hoog ingeschat.
De afwaardering naar een gemiddeld risico komt door-
dat Viveste nog slechts in een klein aantal projecten
deelneemt. Het onderhoudsrisico is als gemiddeld

ingeschat vanwege de interne beheersing.

Vanaf het fusiejaar 2006 is de jaarlijkse controle-
opdracht aan de huidige accountant gegund. Conform
de Governancecode Woningcorporaties heeft in 2010
(na vier jaar) de beoordeling van de accountant plaats-
gevonden door het bestuur en de raad van commissaris-
sen. Er is besloten om elke zes jaar van accountant te

wisselen.
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Risico 3 5 6 2009
A. Woningmarkirisico X
B. Financieel risico X 3
C. Rapporteringrisico

[Pl::ning engcontrol) NVT
D. Projectrisico X 5
E. Onderhoudsrisico X
F. Overige

(Bedrijfsprocessen) NVT
G. Fiscale risico X
H. Governance risico X 3
Control Verbindingen

Om de organisatie te beheersen beschikt Viveste over
diverse plannings- en controle-instrumenten. De tabel
hiernaast geeft een overzicht van het beheers-

instrumentarium.

In 2010 zijn de beschreven processen door de proces-
eigenaren getoetst. Op basis van de uitkomsten worden
enkele procesbeschrijvingen aangescherpt, evenals de

vitvoering en controle van de processen.

Viveste heeft in het beleidsplan 2010-2015 voor het

onderdeel ‘solide financiéle basis’ aangegeven dat ze
binnen de planperiode volledig ‘in control” wil zijn. De
genoemde risicoscan vormt de basis voor de beheers-

maatregelen die genomen moeten worden. In 2011

geven we hieraan nader invulling.

Viveste Vastgoed B.V. is een 100 procent dochter van
Viveste. De bv is opgericht als verplicht uitvloeisel van de
vaststellingsovereenkomst ten behoeve van commerciéle
activiteiten.

Tevens participeert Viveste in acht verenigingen van
eigenaren in het centrum van Houten. Het betreft
woningen welke voornamelijk boven winkels van een

belegger zijn gesitueerd.

Viveste is deelnemer bij het WSW. Met borging van dit
fonds kunnen we diverse projecten financieren tegen
gunstige voorwaarden. Met het WSW stemmen we
regelmatig af tot hoever onze financiéle spankracht reikt.
Viveste neemt deel in het aandelenkapitaal van Woning-
Net N.V (FlexiMatch). Deze organisatie is verantwoorde-
lijk voor de uitvoering van de woonruimteverdeling,
ondermeer in de regio Utrecht. Viveste participeert sinds
2001 in WoningNet N.V. Viveste is bestuurlijk niet




Frequentie Resultaten (output) /activiteiten

Periode Frequentie

Intern

Meerjarenplanning 5 jaar

Jaarplanning Jaarlijks
Jaarlijks
Jaarlijks
Jaarlijks
Kwartaal
Doorlopend

Extern

Controle accountant Jaarlijks

Centraal Fonds Jaarlijks

Waarborgfonds Sociale Woningbouw Jaarlijks

betrokken bij WoningNet N.V. De aandelen zijn voor
75 procent volgestort. De nominale waarde per aandeel
bedraagt € 11,95. Het maximale risico bij volgestorte
aandelen bedraagt voor Viveste € 7.820. In 2009 is

€ 0,90 dividend per aandeel vitgekeerd. Aantal
geplaatste aandelen 105.340. Aantal aandelen in
bezit van Viveste 2.328.

Mede vanwege het maatschappelijk ondernemen partici-
peert Viveste, naast de gemeente Houten, in de Stichting
Station op Wielen; dit is een algemeen nut beogende
instelling. Het oude station van Houten is nu een

kleinschalig congrescentrum met verhuurbare ruimten.

Activiteit 2010

Beleidsplan 2010-2015
Meerjarenprognose 2011-2025
Jaarplannen 2011

Begroting 2011

Jaarverslag 2009

Kwartaalrapportage
Projectenoverzicht

Onderhoudsoverzicht
AO/IC controles

Managementletter/jaarrekening/jaarverslag
Solvabiliteits- en continuiteitsoordeel

Kredietwaardigheid en faciliteringsvolume

Die kunnen worden gebruikt voor trouwerijen, vergade-
ringen, ontvangsten, bijeenkomsten, recepties, workshops
en dergelijke. De ontvangst en de catering bij de bijeen-
komsten worden verzorgd door cliénten van Stichting
Philadelphia Zorg. De zolderverdieping is verhuurd aan
de archeologische werkgroep Leen de Keizer.

In 2010 heeft de stichting zich vooral gericht op de
exploitatie van het gebouw. Het beheer van het gebouw
is uitbesteed aan Viveste. Het bestuur van de stichting
bestaat uit de directeur-bestuurder en twee MT-leden van
Viveste en een wethouder van gemeente Houten.
Viveste heeft in 2010 geen steun gegeven aan buiten-

landse instellingen.
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De organisatie

De bouwstenen van onze organisatie zijn de gemotiveerde en betrokken mensen.
We verwachten van onze medewerkers flexibiliteit, professionaliteit, resultaat- en
klantgerichtheid. Alleen zo kunnen we onze ambities verwezenlijken en onze klanten
de service en aandacht geven die ze verdienen. Bij Viveste werken relatief weinig
medewerkers in verhouding tot het woningbezit en de vele nieuwbouwprojecten die

we onder handen hebben.

Personele opbouw Het managementteam van Viveste bestond in 2010 uit:
Op 31 december 2010 had Viveste 40 medewerkers * Wim van Ginkel, directeur-bestuurder

in dienst, 24 mannen en 16 vrouwen. Het aantal fte e Petra Dijkstra, manager Beleid en Communicatie
bedroeg 35,33. De verdeling is weergegeven in onder- * Margrieta Haan, manager Wonen (vanaf 15 februari
staande tabel. Leon Schepers, ad interim)

Jasper Hordijk, manager Projecten

Afdeling Man  Vrouw Totaal * Ronald Looijen, manager Financién

Directie 1,00 1,00

Secretariaat/P&O 3,23 3,23 Dienstverband

Beleid en Communicatie 0,89 1,78 2,67 Op drie personen na zijn alle medewerkers in vaste
Wonen 8,67 5,89 14,56 dienst. Een opzichter projecten, een werkvoorbereider/
Financién 4,00 0,87 4,87 opzichter en de wijkbeheerder hebben een jaarcontract.
Projecten 9,00 - 9,00 Bij gebleken geschiktheid zal hun jaarcontract omgezet
TOTAAL 23,56 11,77 35,33 worden in een dienstverband voor onbepaalde tijd.

De gemiddelde leeftijd van de medewerkers is 45 jaar Personeelswijzigingen

en het gemiddelde aantal dienstjaren 12,8 jaar. Het jaarcontract met een opzichter projecten is niet

verlengd en met de manager Wonen is overeenstemming



bereikt over het begindigen van de arbeidsovereenkomst
in 2011.

Organisatorische wijzigingen

In 2010 is de functie van teamleider toegevoegd onder
de manager Wonen. Het team Klantencontacten was
dermate groot dat er voor een andere manier van aan-
sturing is gekozen. In eerste instantie is deze functie door
een interim medewerker vervuld, met het doel om de
beoogde teamleider te coachen. Tevens is er interim
capaciteit bij Klantencontacten aangetrokken om opgelo-
pen achterstanden in te lopen en de aanwezige werk-
processen te vernieuwen. In 2010 bleek de structurele
capaciteit binnen Klantencontacten onvoldoende te zijn
om onze klanten beter en professioneler te kunnen
bedienen. Daarom is besloten de capaciteit met 1,4 fte
vit te breiden. Dit is inmiddels in 2011 gebeurd.

Ziekteverzuim

Het ziekteverzuim bedroeg in 2010 7,5 procent, tegen
4,3 procent in 2009. De gemiddelde ziekmeldingsfre-
quentie was 1,6. Dit is voor Viveste aan de hoge kant.
Deels is het cijfer toe te schrijven aan de langdurige
ziekte van twee medewerkers. Beide medewerkers zijn
verwezen naar professionele hulpverlening. Er zijn
reguliere oorzaken voor het verzuim, maar er is ook een

relatie met de toegenomen werkdruk.

Gezondheid en arbobeleid
P&O heeft verschillende initiatieven ondernomen of
voortgezet om het ziekteverzuim terug te dringen.

Samen met directie, medewerkers en Arbodienst is naar

passende oplossingen gezocht. We investeren in de
gezondheid van onze medewerkers met:

e dienstfietsen voor zakelijk gebruik

* korting op een fitnessabonnement voor medewerkers
* een fietsenplan

* een ‘gezonde’ kantine

e arbotechnisch verantwoorde werkplekken

* het aanbieden van het PAGO-onderzoek aan alle

medewerkers

Ook is er in de bedrijfscultuur veel aandacht voor de
arbeidsomstandigheden. Zo is externe coaching

mogelijk.

Scholing

In 2010 heeft Viveste € 58.000 geinvesteerd in de
opleiding van medewerkers. Dit is 3,3 procent van de
loonsom (in 2009 was dit € 51.500 en 2,4 procent). Zo
is de training ‘De informele leider’ aangeboden, was er
een cursus huurrecht, één over beginnend leidinggeven,
MBA-cursussen, computercursussen, een cursus verhuur-
makelaar en een training omgaan met agressie en

geweld.

Vanaf 2011 is conform de nieuwe CAO per medewerker
ook een individueel budget voor loopbaanontwikkeling
beschikbaar. In de begroting 2011 is hiervoor

€ 113.000,-gereserveerd. De medewerkers zijn geinfor-
meerd over de hoogte van hun persoonlijke budget en de
wijze waarop dit kan worden ingezet. Het loopbaan-
budget zal in 2011 tijdens de planningsgesprekken aan

de orde komen.
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Organisatieschema

Raad van Commissarissen

Directie

Personeel & Organisatie

Secretariaat

Manager Wonen

Manager Projecten —

Manager Financién

Manager Beleid en
Communicatie

Teamleider Codrdinafor — Controller Beleidsadviseur
Klantencontacten Bedrijfsbureau
Medewerker Proiectlei Medewerker
rojectleider
Klantencontacten Control
. Medewerker
Woonconsulent Opzichter e e
Opzichter/ Medewerker

Bouwkundig adviseur

Servicemedewerker

Wiikbeheerder
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Talent Management

Het is de doelstelling van het P&O beleid om de juiste
mensen op de juiste plaatsen te hebben. Daarom startten
we in 2010 met het ontwikkelen van Talent Management.
Hiermee is per functie gekeken welk talent voor de
functie nodig is en per medewerker is gekeken welk
talent zij hebben. Hiermee hebben we niet alleen de
ontwikkelingsnoodzaak van onze medewerkers in beeld
gekregen, maar ook gekeken welke uvitdaging wij mede-
werkers kunnen bieden om ze te ‘binden en boeien’.

De uitkomsten worden in 2011 meegenomen in de

planningsgesprekken.

Interne stages

Nieuwe medewerkers krijgen een inwerkprogramma en
een stageprogramma op maat. Ze maken kennis met elke
afdeling binnen het bedrijf. Dit bevordert het inzicht in
het eigen werk en dat van anderen, waardoor onder

meer de communicatie en samenwerking beter verlopen.

Erkend leerbedrijf

Viveste investeert in jong talent. Door passende stage-
plaatsen aan te bieden, hopen we jonge mensen op te
leiden en hun weg te laten vinden in het complexe en
steeds veranderende arbeidsproces. In 2010 hadden we
een stagiair op de afdeling Financién (bedrijfseconomie

en accountancy) en een stagiair bij Projecten (bouw-

kunde).

De ondernemingsraad
De ondernemingsraad (OR) van Viveste bestaat sinds de

verkiezingen in mei 2010 uit de volgende personen:

Alexander Vonk (afdeling Financién), voorzitter

Quentin Wilgehof (afdeling Projecten), vice-voorzitter

Kees Kreling (afdeling Wonen), secretaris

¢ Henny Nootebos (afdeling Projecten), lid

Viveste faciliteert de OR in opleiding en training. In 2010
heeft de nieuwe ondernemingsraad een tweedaagse
training gevolgd bij SBI Training en Advies. De fraining
was gericht op beginnende OR-leden, voor basiskennis,
vaardigheden en inzicht in wat een OR nodig heeft om

effectief te kunnen functioneren.

In 2010 is één overleg met de RvC geweest. Het jaar-
verslag van 2009 kwam hierin aan de orde, evenals de

evaluatie van de OR-verkiezingen.

De OR en de directie hebben in 2010 vier keer regulier
overleg gevoerd. Een greep uit de onderwerpen: het
klanttevredenheidsonderzoek, de nieuwe functies, het
beleidsplan, de kilometervergoeding/autoregeling,
loopbaanontwikkeling, werkdruk, thuiswerken en het

ziekteverzuim.
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Governance

Woningcorporaties hebben zich ontwikkeld van gesubsidieerde overheidsinstellingen

tot private ondernemingen waar veel geld in om gaat. De Governancecode bevat

normen voor goed bestuur en toezicht, transparantie, externe verantwoording en

financiéle beheersing. Viveste onderschrijft de Governancecode en daarmee het

belang van goede governance.

Governancecode

Viveste onderschrijft de in de Aedescode en de Gover-
nancecode Woningcorporaties vastgelegde beginselen.
De Governancecode Woningcorporaties geeft het kader
voor de inrichting van onze bestuurlijke organisatie.

Meer gedetailleerde informatie staat op onze website.

Viveste heeft de principes en uitwerkingen zoals opgeno-

men in de Governancecode Woningcorporaties in 2010

opgevolgd, met uitzondering van de volgende punten:

¢ De interne controle wordt (nog) niet door een aparte
functionaris gedaan.

* De directeur-bestuurder heeft een contract tot
1 augustus 2013. Dit is het tijdstip waarop hij
volgens de regelgeving uit 2002 met vroegpensioen

kan gaan.

Raad van Commissarissen

De RvC bestaat uit vijf personen. De raad houdt toezicht
op het bestuur en op de algemene gang van zaken
binnen Viveste en de met haar verbonden ondernemin-
gen. In het verslag van de RvC elders in dit jaarverslag,
zijn de taak en werkwijze van de RvC nader beschreven,
evenals de wijze waarop de RvC hieraan in 2010

invulling heeft gegeven.

Het bestuur

Het bestuur is belast met het besturen van de woning-
corporatie, hetgeen onder meer inhoudt dat het bestuur
verantwoordelijk is voor:

e de realisatie van de doelstellingen van Viveste

¢ de strategie

¢ de financiering

¢ het beleid

¢ de resultatenontwikkeling

* het beleid ten aanzien van deelnemingen van Viveste



Het bestuur legt hierover verantwoording af aan de RvC.
Zij richt zich bij de vervulling van zijn taak naar het
belang van Viveste in het licht van haar volkshuisveste-
lijke en maatschappelijke doelstelling en weegt daartoe
de in aanmerking komende belangen van bij Viveste
betrokkenen af. Het bestuur verstrekt de RvC tijdig de
informatie die nodig is voor de uitoefening van de taak
van de RvC.

Het bestuur is verantwoordelijk voor de naleving van alle
relevante wet- en regelgeving en voor het beheersen van
de risico’s verbonden aan de activiteiten van de woning-
corporatie. Het bestuur rapporteert hierover aan en
bespreekt de interne risicobeheersings- en controle-

systemen met de RvC.

De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van

het bestuur zijn in de statuten van Viveste omschreven.

Tegenstrijdige belangen

In 2010 is geen sprake geweest van tegenstrijdige
belangen met betrekking tot de directeur-bestuurder
zoals bedoeld in principe 1.3 van de Governancecode
Woningcorporaties. Elke vorm en schijn van belangen-
verstrengeling tussen Viveste en de bestuurder wordt

vermeden.

Horizontale dialoog

Viveste heeft in 2010 de relatie met haar belanghouders
in kaart gebracht. We rekenen de volgende organisaties
tot onze belanghouders:

e Gemeente Houten

¢ Huurdersraad

¢ Wijkraden

* Bewonerscommissies/woongroepen

* Maatschappelijke organisaties op het terrein van zorg
en welzijn als Zorgspectrum, Warande, Reinaerde,
Stichting Beschermende Woonvormen Utrecht,
van Houten&co, Philadelphia Zorg, Timon en Fokus

¢ Collegacorporaties als Habion en Bouwvereeniging

Volksbelang
Dit overzicht is in de RvC besproken en goedgekeurd.

De belanghouders zijn middels een belanghoudersbijeen-
komst betrokken bij de ontwikkeling van ons beleidsplan
2010-2015. Ook is het plan tijdens een speciale
bijeenkomst voor belanghouders gepresenteerd. Daar-
naast is tussentijds regelmatig overleg geweest met

diverse belanghebbenden.

Interne risicobeheersings- en controlesystemen

Het bestuur van Viveste is verantwoordelijk voor de
inferne risicobeheersings- en controlesystemen, voor het
actief managen van de strategische, financiéle en opera-
tionele risico’s, en voor het beperken van de impact van
mogelijke incidenten. In 2010 is gestart met een risico-
inventarisatie.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het ontwerp, de
implementatie en de werking van de interne risicobeheer-
sings- en controlesystemen. Deze omvatten beleids-
vorming, processen, taken, het beinvloeden van gedrag
en andere aspecten van de organisatie die het mogelijk

maken de doelstellingen te realiseren en potentieel
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wezenlijke fouten, verliezen of fraude of de overtreding
van wetten en regelgeving te voorkomen, dan wel
vroegtijdig te signaleren.

Ook adequate en effectieve risicobeheersings- en
controlesystemen bieden echter nooit een absolute
garantie voor het realiseren van de ondernemings-
doelstellingen, noch kunnen zij wezenlijke fouten, verlie-
zen, fraude of de overtreding van wetten en regelgeving
volledig voorkomen. Gedurende het verslagjaar hebben
wij de controleomgeving geanalyseerd en geévalueerd,

evenals risico’s waaraan Viveste is blootgesteld.

Externe accountant

De externe accountant wordt benoemd door de RvC na
advies van de directeur-bestuurder. In 2010 is besloten
om voortaan na zes jaar van accountant te wisselen.
Aangezien de huidige externe accountant BDO Audit &
Assurance de controle over de afgelopen vier boekjaren
heeft gedaan, wordt vanaf boekjaar 2012 een nieuwe
accountant benoemd.

Jaarlijks wordt het werk van de accountant geévalueerd
en een accentenlijst besproken.

De externe accountant woont in elk geval het gedeelte
van de vergadering van de RvC bij waarin het verslag
van de externe accountant over het onderzoek van de
jaarrekening wordt besproken en waarin wordt besloten
over de goedkeuring van de jaarrekening. De externe
accountant kan tijdens deze vergadering over zijn
verklaring over de getrouwheid van de jaarrekening

worden bevraagd door de RvC.

Visitatie

Na het opstellen van ons beleidsplan achtten we de tijd
rijp voor visitatie. Dit hebben we in het najaar van 2010
door een onafhankelijke visitatiecommissie overeen-
komstig de Aedescode laten uitvoeren. We zien visitatie
vooral als instrument om inzicht te krijgen in onze
prestaties en in de manier waarop we die kunnen

verbeteren.

Uit de visitatie komt een beeld naar voren dat we een
goede sociale ondernemer zijn, die hard werkt aan
‘inhoud geven aan wonen’. Verbeteringen zijn vooral
te halen door onze doelstellingen SMARTer (Specifiek,
Meetbaar, Acceptabel, Realistisch, Tijdgebonden) te
formuleren en onze prestaties vaker te monitoren.
Ook zouden we meer aandacht moeten besteden aan
ons portfoliobeleid en moeten we onze risico’s regel-
matig in kaart brengen. Veel van de aanbevelingen
bevestigen het beeld dat we al hadden. Met ons
nieuwe ondernemingsplan liepen we er al op vooruit.
Daarin hebben we in elk geval SMART-doelstellingen
en bijbehorende acties geformuleerd, die middels jaar-
plannen, afdelingsplannen en de Balanced Scorecard

worden bewaakt.

Integriteitsbeleid

Sinds 2009 heeft Viveste een vastgesteld integriteits-
beleid, inclusief een regeling vertrouwenspersoon en een
klokkenluidersregeling. We zijn een open organisatie zijn
en stralen vit dat we integer en professioneel handelen.
Als maatschappelijke onderneming zijn we transparant.

Vanaf de invoering is het personeel nauw bij het onder-



werp integriteit betrokken. In 2010 is met een acteur in
rollenspellen in een werkoverleg aandacht aan het onder-
werp besteed.

Integriteit is een vast aandachtspunt bij vergaderingen

van de RvC, het managementteam en de afdelingen.
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Verslag van de Raad van

Commissarissen

De Raad van Commissarissen (RvC) heeft tot taak toezicht

te houden op het bestuur en op de algemene gang van

zaken in de woningcorporatie en de met haar verbonden

ondernemingen en staat tevens het bestuur met raad ter

zijde. De RvC houdt onder andere toezicht op:

¢ realisatie van de doelstellingen van Viveste

¢ realisering van de volkshuisvestelijke opgaven

e strategie en de risico’s verbonden aan de activiteiten
van de corporatie

® opzet en werking van de interne risicobeheersing- en
controlesystemen

¢ kwaliteitsbeleid

¢ kwaliteit van de maatschappelijke verantwoording

e financieel verslaggevingsproces

¢ naleving van toepasselijke wet- en regelgeving

Dit toezicht strekt zich tevens uit tot de met de corporatie
verbonden ondernemingen.

De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van
de RvC zijn in de statuten van Viveste omschreven. Eén
en ander is verder vitgewerkt in het reglement voor de
RvC d.d. 17 september 2007 dat op de website staat.

In dit jaarverslag legt de RvC, als onderdeel van een
maatschappelijk ondernemende organisatie, publiekelijk

verantwoording af over de wijze waarop zij invulling

heeft gegeven aan de uitvoering van haar taken en

bevoegdheden in het afgelopen jaar.

Toezichtskader

Als toezichtskader voor het uitoefenen van haar taken

hanteert de RvC:

het BBSH

de AedesCode

Code voor Good Governance en de interne
infegriteitscode van Viveste

de statuten van Viveste

het managementstatuut en bestuursreglement
beoordelingskader en -procedure bestuurder
het reglement van de RvC van Viveste

de beleids- en bedrijfsplannen

het jaarplan

het financierings- en beleggingstatuut

de begroting en meerjarenbegroting

prestatieafspraken gemeente-Viveste

Toetsingskader, taak en werkwijze

Als toetsingskader hanteert de RvC o.a.:

kwartaal en jaarrapportages
verslag treasurycommissie
jaarverslag en managementletter

bijwonen van belanghoudersbijeenkomsten



¢ jaarverslag klachtencommisie

e jaarverslag vertrouwenspersoon (indien van
toepassing)

e jaarverslag/periodiek OR

e jaarverslag/periodiek huurdersorganisatie

e jaarlijks beoordelingsverslag bestuurder

¢ periodiek overleg met de directeur-bestuurder

* twee maal per jaar overleg met de MT-leden van
Viveste

¢ overleg met de externe accountant naar aanleiding
van het jaarverslag en de jaarrekening 2009

¢ overleg met de Huurdersraad

¢ overleg met de Ondernemingsraad van Viveste

¢ volgen van de knipselkrant met lokaal en regionaal
relevante informatie

¢ volgen van diverse seminars en workshops

Daarnaast heeft de RvC zich regelmatig mondeling dan

wel schriftelijk (zie toetsingskader) door het bestuur laten
informeren over de (financiéle) resultaten in relatie tot de
beoogde doelen, relevante externe ontwikkelingen en de

wensen en behoeften van belanghebbenden.

Opleidingsplan en -budget RvC

Voor 2010 heeft de jaarlijkse review plaatsgevonden van
het opleidingsplan voor de individuele leden van de RvC
opgesteld. Per RvC lid zijn aandachtsgebieden benoemd
en is een budget voor deskundigheidsbevordering
opgenomen. In 2010 werd door de RvC ongeveer

€ 3.000 aan opleidingskosten besteed. Tevens is elk lid
een abonnement op een vaktijdschrift ter beschikking

gesteld.

Vereniging van Toezichthouders in de Woning-
corporatiesector

De RvC is in totaliteit lid van de Vereniging van
Toezichthouders in de Woningcorporatiesector, VTW.
De RvC heeft in 2010 besloten een stagiaire van de
VTW aan te stellen die de gelegenheid krijgt in 2011

volledig met de RvC mee te draaien.

Vergaderingen

De RvC is in het afgelopen jaar zes keer bijeen geweest.
De RvC heeft in september overleg gehad met een
delegatie van de ondernemingsraad. In juni heeft de RvC
een overleg met de Huurdersraad bijgewoond.

Geen van de leden van de RvC is frequent afwezig

geweest bij vergaderingen.

Zelfevaluatie RvC

In één van de bijeenkomsten is het eigen functioneren

van de RvC aan de hand van een vragenlijst

geévalueerd. De belangrijkste aandachts-/verbeterpunten

die vit de zelfevaluatie naar voren zijn gekomen, zijn:

¢ dat de informatieverstrekking bij belangrijke besluiten
soms uitgebreider mag

¢ dat de RvC het integriteitsbeleid verder wil
ontwikkelen

¢ dat er een deskundigheidsplan wordt opgesteld

® dat er behoefte is de bevordering van deskundigheid
van individuele leden meer te codrdineren

¢ dat de evaluatie van individuele leden van de RvC

beter kan
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Besluiten en specifieke themabesprekingen

De RvC heeft in het afgelopen boekjaar de volgende

besluiten genomen en gesproken over de volgende

gespreksonderwerpen:

vaststellen van de agendaonderwerpen voor 2011
vaststellen van het vergaderrooster voor 2011
goedkeuring van het jaarverslag en de jaarrekening
over 2009

goedkeuring van het jaarplan en de begroting 2011
discussie over de gevolgen van het beleid van het
nieuwe kabinet en de mogelijkheid om exira
financiéle middelen te genereren

themabijeenkomst (inclusief excursie) over de
nieuwbouwprojecten van Viveste

informeel ‘Benen op Tafel’ overleg met directeur-
bestuurder

goedkeuring van het beleidsplan het ondernemings-
plan 2010-2015

goedkeuring van het voorgenomen besluit van het
bestuur over de huurverhoging

vaststellen van het beoordelingskader voor de
directeur-bestuurder

lopende en mogelijk toekomstige nieuwbouwprojecten
goedkeuring van het besluit om visitatie uit te laten
voeren door KWH

goedkeuring van het besluit om een juridische erf-
dienstbaarheid te vestigen voor het aanbrengen,
houden, gebruiken, onderhouden en vernieuwen
van een vetvangput

goedkeuring van het besluit om een raamovereen-
komst vast te stellen over de verkoop van Koop-

garantwoningen

goedkeuring van het stappenplan verbindingen
goedkeuring van het besluit over het aangaan en
ondertekenen van koop- en verkoopovereenkomsten
van Koopgarantwoningen door twee managers
gezamenlijk met uitzondering van de manager
financién

goedkeuring van de vitgangspunten van de meer-
jarenplanning

besluit om de jaarcontrole 2010 it te laten voeren
door BDO Audit & Assurance

besluit om na een periode van zes jaar van accoun-
tant te wisselen, vanaf boekjaar 2012 wordt een
nieuwe accountant ingeschakeld, de komende twee
jaar wordt een jaarlijkse evaluatie gehouden
goedkeuring van de jaarrekening 2009 van Viveste
Vastgoed BV

goedkeuring van het opleidingsplan van de RvC
ontwikkelingen binnen de afdeling Wonen gedurende
de ziekte van de manager Wonen

goedkeuring van het besluit om parkeerterrein aan
Wernaarseind aan te kopen en weer te verkopen
goedkeuring van het besluit om grond aan te kopen
voor de realisatie van 33 appartementen aan het
Stationserf in Houten

goedkeuring van het besluit om de samenwerking met
de huidige treasury-adviseur voort te zetten

akkoord met de offerte van BDO Audit & Assurance

voor de accountantscontrole van het verslagjaar 2010



Onafhankelijkheid en integriteit onverenigbaar is met het lidmaatschap van de Raad of

De RvC waakt ervoor dat de meerderheid van haar leden het bestuur. Elke vergadering van de RvC wordt

onafhankelijk is in de zin van de in de Governancecode nadrukkelijk aandacht geschonken aan het onderwerp

Woningcorporaties bepaling Il 2.2 aangeduide criteria.

In 2010 is geen sprake geweest van (fransacties met)

tegenstrijdige belangen waarbij leden van de RvC en of

het bestuur betrokken waren. Tevens vervult geen van de

leden van de RvC of het bestuur een nevenfunctie die

Naam, leeftijd
en functie

mvr. T. Booi,
55 jaar

(voorzitter)

mvr. drs. D. Buckers,
45 jaar (lid, op voor-
dracht Huurdersraad)

dhr. G.C. Hokken
MBA, 52 jaar (lid)

dhr. J.H.A. Didden
RA, 63 jaar (lid)

dhr. ir. R. Lageveen,
57 jaar (lid, op voor-
dracht Huurdersraad)

Deskundigheidsgebied

volkshuisvesting

volkshuisvesting

wonen, zorg en welzijn
wet- en regelgeving
organisatieontwikkeling
juridische zaken arbeids-

verhoudingen, marketing/commu-
nicatie

volkshuisvesting bedrijfseconomie
financién, governance

vastgoedontwikkeling
management en organisatie

integriteit.

Deskundigheid en samenstelling

Per 31 december 2010 was de RvC van Viveste als volgt

samengesteld:

Beroep

senior adviseur en
projectmanager
ORKA Advies

senior projectmanager
PMB, gemeente Utrecht

management consultant
interim-manager Hokken

Management &
Advies

registeraccountant

civiel ingenieur

Nevenfuncties

voorzitter RvC Dudok Wonen
lid RvC Poort 6

bestuurslid Publiek Debat
Driebergen

lid pool visitatoren Raeflex

geen

geen

lid RvC Westhoek Wonen
lid RvC Mozaiek Wonen
lid RvT Stichting Culturalis
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Rooster van aftreden

Naam Benoemd per
mevrouw T. Booi 01-01-2010
mevrouw drs. D. Buckers 25-06-2008
de heer G.C. Hokken MBA 12-02-2008
de heer J.H.A. Didden RA 01-07-2006
de heer ir. R. Lageveen 01-07-2006

* Herbenoembaar

De RvC bestaat uit vijf leden. Zij zijn in eerste instantie
voor een periode van vier jaar benoemd en kunnen
overeenkomstig het bepaalde in de statuten, voor twee
volgende zittingstermijnen van vier jaar worden herbe-
noemd. De leden van de RvC worden door de raad
benoemd aan de hand van een profielschets. Het profiel,
waarin omvang, deskundigheden en leeftijidsopbouw van
de raad zijn opgenomen, wordt door de RvC vastgesteld.

Hierboven vindt u het rooster van aftreden.

Benoeming en herbenoemingen

Begin 2010 is een nieuwe voorzitter van de RvC
benoemd, mevrouw T. Booi. Zij volgde de heer

F. Sturkenboom op, die eind 2009 aftrad. Voor deze
benoeming is het advies van de OR en de huurders-
organisatie gevraagd. Beiden hadden geen bezwaar.
Eind 2010 is besloten tot de herbenoeming van de heer
Lageveen, die op voordracht van de Huurdersraad in de
RvC zit. De Huurdersraad heeft positief over zijn herbe-
noeming geadviseerd. De RvC heeft dit advies gezien

zijn kwaliteiten overgenomen. De heer Lageveen wordt

Aftredend per
01-01-2014*
01-01-2012*
01-01-2012*
01-01-2013
01-01-2011*

officieel per 1 januari 2011 herbenoemd tot 1 januari
2015. Overigens is afgesproken dat de Huurdersraad bij

elke benoeming van een commissaris wordt betrokken.

Remuneratiecommissie

De RvC heeft een remuneratiecommissie die onder meer
is belast met de voorbereiding van de selectie en benoe-
ming van de leden van de RvC, de voorbereiding van
het bezoldigingsbeleid en de voorbereiding van de
beoordeling van de directeur-bestuurder.

Voor de uitvoering van haar taken in het kader van de
beoordeling van het functioneren van de bestuurder heeft
de remuneratiecommissie in 2010 gesprekken gevoerd
met MT-leden, de voorzitter van de OR en zijn opvolger,
de voorzitter van de huurdersorganisaite en de directeur-
bestuurder. Beoordelingsprocedure als ook het beoor-
delingsformulier is herzien. De commissie heeft haar
bevindingen en adviezen over genoemde zaken

gerapporteerd aan de RvC.



Honorering directeur-bestuurder

Vanaf 1 juli 2007 kent Viveste een eenhoofdige statutaire

directie. De functie van bestuurder bij Viveste valt in

klasse E van de adviesregeling voor de beloning van

bestuurders. De vaste beloning van de heer W.A. van

Ginkel en de overige arbeidsvoorwaarden passen

binnen deze adviesregeling. De vaste beloning volgens

de adviesregeling bedroeg in 2010 voor de heer Van

Ginkel op jaarbasis bruto € 154.829. Dit is inclusief:

¢ een bedrijfsauto met een vrij privégebruik

¢ deelname aan het pensioenfonds voor woning-
corporaties volgens de standaardregeling

* een onkostenvergoeding

De toenmalige RvC van de Algemene Woningstichting
Houten, één van de twee fusiepartners, heeft destijds
besloten dat de benoeming van de heer Van Ginkel voor
onbepaalde tijd is. Dit is een lopende benoeming. Bij

de benoeming van een nieuwe bestuurder zal de benoe-
mingsperiode worden heroverwogen. Er worden aan

de directeur-bestuurder van Viveste geen persoonlijke

leningen, garanties en dergelijke verstrekt.

Onafhankelijkheid bestuurder
Viveste heeft geen reglement inzake belangenverstrenge-
ling opgesteld. Vanuit Viveste verklaren wij dat geen

belangenverstrengeling heeft plaatsgevonden.

Honorering RvC

De RvC heeft bij de start van Viveste in 2006 een
vergoeding voor de leden van de raad vastgesteld. Deze
voorlopige vergoeding was een voortzetting van de
vergoeding zoals die gold voor de leden van de voor-
malige RvC van Woningstichting dr Schaepman.

Deze vergoeding is lager dan de minimale vergoeding
gebaseerd op de door de Vereniging Toezichthouders
Woningcorporaties (VTW) geadviseerde regeling op dit
punt.

In 2009 heeft de RvC vastgesteld dat er geen aanleiding
is om de vergoeding voor de leden te herzien. De ver-
goeding voor de leden van de raad bedroeg in 2010
voor de voorzitter € 6.514 bruto en voor de overige
leden € 5.355 bruto. Het bedrag is inclusief reiskosten
en onkosten.

De leden van de RvC ontvangen van Viveste geen
persoonlijke leningen, garanties en dergelijke. Voor de

leden van de RvC is een risicoverzekering afgesloten.

Namens de Raad van Commissarissen
Houten, juni 2011
mevrouw T. Booi

voorzitter
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Kengetallen

Boekjaar

2010

2009

2008

2007

2006

Gegevens bezit Viveste

Aantal verhuureenheden (vhe) per 31 december

1. Woningen 4.969 4.905 4.871 4.676 4.648
2. Garages 1 1 1 1 2
3. Bergingen 6 6 6 6 6
4. Tuin/grondverhuur 4 4 4 4 4
5. Commerciéle verhuur 14 13 13 13 13
6. Verzorgingstehuis 1 1 1 1 1
7. FOKUS/ADL units 2 2 2 2 2
8. Woongebouwen (in 2010 overgeheveld woningen) 0 7 7 7 7
9. Huismeesterspost 1 1 1 0 0
10. Voormalige wijkposten gemeente 3 3 0 0 0
11. Activiteiten- en ontmoetingscentrum 1 1 0 0 0
12. Overige verhuureenheden 5 0 0 0 0
TOTAAL 5.007 4.944 4.906 4.710 4.683
Naast bovenstaande verhuureenheden verhuurt Viveste 125 parkeerplaatsen namens VastNed B.V.

Gemiddelde verzekerde waarde/woning Herbouw Herbouw Herbouw Herbouw Herbouw
Gemiddelde grondslag onroerende zaakbelasting/woning ( x € 1.000) 218 224 203 193 176

Mutaties in het woningbezit

1. Aantal opgeleverd

2. Aantal aangekocht

3. Aantal verkocht

4. Aantal gesloopt/opgeofferd/overig

Aantal woningen naar huurprijsklasse

1. Goedkoop (< €357,37)
2. Betaalbaar (€ 357,37-€ 548,18)
3. Duur (> € 548,18)

354

3.387

1.228

394
3.349
1.162

412
3.338
1.121

406
3.238
1.032

360
3.277
1.011



Boekjaar 2010 2009 2008 2007 2006

1. Kosten niet-planmatig onderhoud per vhe 469 511 451 356 361
2. Kosten planmatig onderhoud per vhe 329 743 595 347 611
3. Gemiddelde netto huurprijs per jaar 5.904 5.796 5.655 5.526 5.438

Het verhuren van woningen

1. Mutatiegraad 5,19 5,63 6,18 7,63 6,91
2. Huurachterstand in % 0,65 0,79 0,70 0,92 0,90
3. Huurderving in % 0,32 0,29 0,20 0,18 0,35

Financiele continuiteit

1. Solvabiliteit 9,87 7,47 8,94 12,18 11,16
2. Liquiditeit (current ratio) 0,84 0,49 1,87 0,87 1,19
3. Rentabiliteit eigen vermogen (REV) 20,44 -20,64 -26,10 11,63 6,58
4. Rentabiliteit vieemd vermogen (RVV) 4,71 5,13 4,83 5,12 5,42
5. Rentabiliteit totaal vermogen (RTV) 6,10 2,79 1,82 5,74 5,35
6. Inferne financiering per vhe 6.521 7.422 4.350 7.517 6.065
7. Cashflow per vhe 1.339 -231 -36 1.485 962

Balans en winst- en verliesrekening

1. Eigen vermogen per vhe 6.231 4.723 5.858 7.903 7.026
2. Voorziening onderhoud per vhe 0 0 0 0 0
3. Overige voorzieningen per vhe 9 9 7 10 13
4. Totaal opbrengsten per vhe 6.533 6.475 5.900 6.283 5.981
5. Kapitaalslasten per vhe 3.272 3.394 3.301 3.377 3.408
6. Bedrijfslasten per vhe 2.009 4.069 4.189 2.057 2.229
7. Saldo buitengewone baten/lasten per vhe 0 0 0 0 0
8. Jaarresultaat per vhe (excl. vpb) 1.274 -975  -1.529 919 462
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Toelichting berekening kengetallen

Gegevens bezit Viveste

e Een verhuureenheid (VHE) wordt gedefinieerd als een
zelfstandig verhuurde eenheid. Een verhuureenheid
met een bijbehorende bedrijfsruimte die op één
contract is verhuurd, is dus één verhuureenheid.

¢ Alleen die verhuureenheden zijn opgenomen die in
eigendom zijn of waarover economisch risico wordt
gelopen.

¢ Garages, bedrijfsruimten e.d. worden opgenomen als
een VHE.

¢ Het aantal verhuureenheden uit dit overzicht vormt de
basis voor de berekening van de kengetallen, die per

verhuureenheid worden weergegeven.

Mutaties in het woningbezit
In dit overzicht is aangegeven hoeveel woningen zijn

toegevoegd respectievelijk onttrokken aan het bezit.

Aantal woningen naar huurprijsklasse

In de categorie goedkoop worden woningen met een
netto huurprijs (kale huur) van minder dan € 357,37
(prijspeil 1 juli 2010) opgenomen conform artikel 13 van
het BBSH.

In de categorie betaalbaar worden de woningen in de
prijsklasse € 357,37 tot € 548,18 (prijspeil 1 juli 2010)
opgenomen.

In de categorie duur worden de woningen in de
prijsklasse boven € 548,18 (prijspeil 1 juli 2010)

opgenomen.

Kwaliteit

Kosten niet-planmatig onderhoud per woning: het
totaal van de kosten van niet-planmatig onderhoud
(klachten- en mutatieonderhoud) gedeeld door het
totaal aantal woningen (exclusief nieuwbouw-
woningen).

Kosten planmatig onderhoud per woning: het totaal
van de kosten van cyclisch onderhoud gedeeld door
het totaal aantal woningen (exclusief nieuwbouw-
woningen).

Gemiddelde netto huurprijs: het totaal van de netto
jaarhuur (kale huur) woningen en woongebouwen
over het boekjaar gedeeld door het totaal aantal

woningen.

Het verhuren van woningen

Mutatiegraad: het aantal opzeggingen in het boek-
jaar uitgedrukt in een percentage van het totaal aantal
woningen.

Huurachterstand in percentage jaarhuur: bruto huur-
achterstand volgens de balans uitgedrukt in een
percentage van de te ontvangen netto jaarhuur en
vergoedingen voor overige zaken, leveringen en
diensten, conform de toelichting op de winst-en
verliesrekening.

Huurderving in percentage jaarhuur: de huurderving
vitgedrukt in een percentage van de bruto jaarhuur;
dit betreft zowel huurderving wegens leegstand als
andere oorzaken, conform de toelichting op de

winst en verliesrekening.



Financiéle continuiteit

De gegevens worden vitgedrukt in kengetallen per het

einde van het boekjaar.

Solvabiliteit: het eigen vermogen gedeeld door het
totale vermogen (balanstotaal) ultimo boekjaar x 100.
Liquiditeit (current ratio): totaal vlottlende activa
gedeeld door totaal kortlopende schulden ultimo
boekjaar.

Rentabiliteit eigen vermogen: het jaarresultaat
vitgedrukt in een percentage van het eigen
vermogen ultimo boekjaar.

Rentabiliteit vreemd vermogen: het totaal van de
rentelasten over het boekjaar, vitgedrukt in een
percentage van het (totale) vreemd vermogen ultimo
boekjaar.

Rentabiliteit totaal vermogen: het totaal van het
jaarresultaat en de rentelast op vreemd vermogen,
vitgedrukt in een percentage van het totale
vermogen ultimo boekjaar.

Interne financiering per verhuureenheid: het verschil
tussen de materiéle vaste activa vermeerderd met de
vorderingen met betrekking tot geactiveerde tekorten
dynamische kostprijshuurcomplexen (DKPH-
complexen) en het vreemd vermogen op lange termijn
gedeeld door het aantal verhuureenheden.
Operationele cashflow per verhuureenheid:
jaarresultaat plus afschrijving +/- mutatie DKPH-
complexen +/- mutatie voorzieningen +/- mutatie
egalisatierekening gedeeld door het aantal verhuur-

eenheden.

Balans en winst- en verliesrekening
Balansposten algemeen: het totaalbedrag conform

balans ultimo boekjaar gedeeld door het totaal aantal

verhuureenheden.

Totaal opbrengsten per verhuureenheid: de som van
huren, vergoedingen, overheidsbijdragen, verrekening
DKPH-complexen en overige bedrijfsopbrengsten in
het boekjaar gedeeld door het totaal aantal verhuur-
eenheden.

Kapitaalslasten per verhuureenheid: de som van rente
over geinvesteerd eigen en vreemd vermogen en
afschrijvingen gedeeld door het totaal aantal verhuur-
eenheden.

Overige bedrijfslasten per verhuureenheid: alle
bedrijfslasten (excl. kapitaalslasten) in het boekjaar
gedeeld door het totaal aantal verhuureenheden.
Saldo buitengewone baten en lasten per verhuur-
eenheid: het saldo van de buitengewone baten en
lasten in het boekjaar gedeeld door het totaal aantal
verhuureenheden.

Jaarresultaat per verhuureenheid: het jaarresultaat in
het boekjaar gedeeld door het totaal aantal verhuur-

eenheden.
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Balans per 31 december 2010

Activa 2010 2009

Materiéle vaste activa

Onroerende zaken in exploitatie 297.110.215 291.782.014
Onroerende zaken in ontwikkeling 5.956.122 5.536.170
Onroerende en roerende zaken ten dienste 3.481.977 3.269.664
SUB-TOTAAL 306.548.314 300.947.847

Financiéle vaste activa

Te vorderen B.W.S.-subsidies 1.830.701 1.913.714
Deelnemingen 37.740 37.584
SUB-TOTAAL 1.868.441 1.951.298
TOTAAL VASTE ACTIVA 308.416.756 302.899.145
Voorraden 317.110 1.720.247

Vorderingen

Huurdebiteuren 196.883 229.776
Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.012.577 112.525
Overige vorderingen 646.308 334.811
Overlopende activa 709.820 5.471.853
SUB-TOTAAL 3.565.589 6.148.965
Liquide middelen 3.699.510 2.001.775
TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 7.582.209 9.870.987

TOTAAL-GENERAAL 315.998.964 312.770.131



Passiva 2010 2009
Eigen vermogen

Kapitaal 2.224 2.224
Overige reserves 31.194.351 23.348.775
SUB-TOTAAL 31.196.574 23.350.998
Egalisatierekening 0 0
Voorzieningen

Voorziening nieuwbouw huurwoningen 0 2.254.895
Voorziening nieuwbouw koopgarantwoningen 1.798.730 2.690.000
Voorziening jubilea 45.756 42.946
SUB-TOTAAL 1.844.486 4.987.840
Langlopende schulden

Leningen kredietinstellingen 273.891.512 264.244.533
Waarborgsommen 7.418 7.418
SUB-TOTAAL 273.898.929 264.251.951
Kortlopende schulden

Schulden aan kredietinstellingen 0 9.346.625
Schulden aan gemeente 0 0
Belastingen en premies sociale verzekeringen 184.559 389.763
Overige schulden 1.736.648 2.939.460
Overlopende passiva 7.137.767 7.503.495
SUB-TOTAAL 9.058.975 20.179.342
TOTAAL-GENERAAL 315.998.964 312.770.131
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Winst- en verliesrekening over 2010

Werkelijk 2010
Bedrijfsopbrengsten

Begroting 2010

Werkelijk 2009

Huren 29.662.920 30.005.000 28.823.886
Vergoedingen 362.879 360.000 347.699
Overheidsbijdragen 0 0 0
Opbrengst verkoop huurwoningen 2.524.541 2.394.000 2.635.635
Geactiveerde productie t.b.v. het eigen bedrijf

Overige bedrijfsopbrengsten 161.405 170.250 203.937
SOM DER BEDRIJFSOPBRENGSTEN 32.711.745 32.929.250 32.011.156

Bedrijfslasten

Afschrijvingen op materiéle vaste activa 3.471.477 3.401.000 3.231.965
Overige waardeveranderingen van materiéle vaste activa -378.417 3.392.000 8.126.020
Lonen en salarissen 1.763.855 1.752.000 1.691.984
Sociale lasten 211.814 215.000 194.629
Pensioenlasten 355.198 287.000 278.145
Lasten onderhoud 3.964.642 6.777.784 6.133.147
Overige bedrijfslasten 4.142.642 3.719.012 3.693.916
SOM DER BEDRIFSLASTEN 13.531.212 19.543.796 23.349.806
BEDRIJFSRESULTAAT 19.180.533 13.385.454 28.661.350

Financiele baten en lasten

Rentebaten 106.972 43.826 66.589
Rentelasten 12.910.732 13.121.000 13.547.809
Opbrengsten financiéle vaste activa en effecten 0 0 0
SOM FINANCIELE BATEN EN LASTEN -12.803.760 -13.077.174 -4.819.870
RESULTAAT UIT GEWONE BEDRIJFSUITOEFENING VOOR BELASTINGEN 6.376.773 308.280 -4.819.870
Vennootschapsbelasting -1.468.803 1.273.000 566.268
RESULTAAT NA BELASTINGEN 7.845.577 -964.720 -5.386.138



Toelichting op de balans per 31 december 2010 en de
winst- en verliesrekening over het boekjaar 2010

Waarderingsgrondslagen

Algemeen

De waardering van de activa en de passiva en de
bepaling van het resultaat berusten op de grondslag van
verkrijgings- of vervaardigingsprijs of nominale waarde,
tenzij hierna anders is vermeld. De baten en lasten
worden toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking
hebben. De jaarrekening is opgesteld in overeenstem-
ming met algemeen in Nederland aanvaardbare grond-
slagen voor financiéle verslaggeving zoals hierna ver-
meld. Dit betekent dat de jaarrekening is opgesteld in
overeenstemming met de daartoe geldende bepalingen
volgens titel 9 BW 2 en de Richtlijnen voor de Jaar-
verslaggeving.

Voor de indeling en presentatie van de in deze jaar-
rekening opgenomen gegevens is gekozen voor het
model voor de balans en winst- en verliesrekening zoals

genoemd in de bijlage 1 van de RJ 645.

Consolidatieplicht

In 2008 heeft Viveste, voortvloeiend uit de VSO 1, een
bv. opgericht, zijnde Viveste Vastgoed B.V. Aangezien
de oprichting van de vennootschap een verplichte keuze
is geweest, zal de vennootschap nog niet worden ingezet
voor activiteiten op het gebied van projectontwikkeling.

Vanwege de verbondenheid tussen Viveste en

Viveste Vastgoed B.V. is Viveste verplicht de cijfers van
Viveste Vastgoed B.V. te consolideren. In boekjaar 2010
hebben zich in de B.V. geen belangrijke activiteiten
voorgedaan, die het resultaat hebben beinvloed, zodat
wordt afgezien van consolidatie. Het belang is beperkt

en het effect te verwaarlozen.

Belastingen

Woningcorporaties zijn met ingang van het jaar 2008
integraal belastingplichtig voor de vennootschapsbelas-
ting. De regels voor woningcorporaties zijn uvitgewerkt in
een vaststellingsovereenkomst (VSO2). Omdat de afspra-
ken (VSO2) nog op een aantal punten onduidelijk zijn,
wordt het inzicht in de toekomstige verrekeningsmogelijk-
heden van (latente)belastingen op dit moment nog
bemoeilijkt.

Voor de verwerking van belastingen in de jaarrekening
van de woningcorporaties is er nog geen eenduidige
vitgewerkte regelgeving. In de nieuwe RJ 645 richtlijnen
zal de regelgeving verder worden uvitgewerkt, maar deze
richtlijn is nog in de ontwerpfase. In de basis zijn de
regels zoals omschreven in RJ 272 ‘Belastingen naar de
winst’ ook voor woningcorporaties van foepassing.

In RJ 272.306 is geregeld dat voor alle verrekenbare
tijdelijke verschillen tussen de fiscale en commerciéle
waardering een latente belastingpost dient te worden

gevormd tot het bedrag dat het waarschijnlijk is dat er
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fiscale winst beschikbaar zal zijn voor verrekening.

De waardering van latente belastingverplichtingen en
latente belastingvorderingen is gebaseerd op de fiscale
gevolgen van de per balansdatum voorgenomen wijze
van realisatie of afwikkeling van de activa, voorzienin-
gen, schulden of overlopende passiva. De voorgenomen
wijze van realisatie of afwikkeling is gebaseerd op het
strategisch voorraadbeleid. De horizon voor toetsing
bedraagt zodoende een periode tussen de vijf tot
maximaal tien jaren.

Om deze reden is ten aanzien van de waarderings-
verschillen uit hoofde van het bezit (onder andere in de
openingsbalans materiéle vaste activa per 1 januari
2008) geen latenties in de jaarrekening verwerkt.

De berekening van de latente belastingvorderingen en
-verplichtingen geschiedt tegen de belastingtarieven die
op het einde van het verslagjaar gelden, of tegen de
tarieven die in de komende jaren gelden, voor zover
deze al bij wet zijn vastgesteld.

Latente belastingvorderingen uit hoofde van verrekenbare
verschillen en beschikbare voorwaartse verliescompensa-
tie worden opgenomen voor zover het waarschijnlijk is
dat er toekomstige fiscale winst beschikbaar zal zijn
waarmee verliezen kunnen worden gecompenseerd en
verrekeningsmogelijkheden kunnen worden benut.
Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de
financiéle vaste activa indien de verwachte looptijd
korter is dan 1 jaar. Latente belastingverplichtingen zijn
opgenomen onder de voorzieningen.

Ten aanzien van de acute belastinglast en belasting-
latenties in de jaarrekening is een aantal standpunten

ingenomen die eerst bij afwerking van de aangifte over

de verslagjaren 2006 tot en met 2010 door de fiscus
zullen worden getoetst. Dientengevolge kan de fiscale
last over 2010 en voorgaande jaren nog wijzigingen

ondergaan.

Terugkoopverplichting Koopgarant

Viveste presenteert de terugkoopverplichting van de
Koopgarantwoningen off balance. Zolang de richtlijn de
verwerking niet dwingend voorschriift, zien we af van

waardering op de balans.

Balanswaardering
Bij het samenstellen van de balans is een bestendige

gedragslijn in acht genomen.

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken in exploitatie

De woningen met bijbehorende installaties, garages en
aanpassingen zijn gewaardeerd tegen historische kost-
prijs, verminderd met de daarop toegepaste annuitaire
afschrijvingen bepaald op basis van de verwachte
economische levensduur, danwel duurzaam lagere
bedrijfswaarde (exclusief de waarde van de grond). De
bedrijfswaarde wordt gevormd door de contante waarde
van het saldo van de kasstromen verbonden met de
toekomstige inkomsten en uitgaven over de geschatte

resterende economische levensduur van de investering.



De bedrijfswaarde zal op basis van productgroepen

(eengezinswoningen, meergezinswoningen, maisonnettes

en bijzondere woonvormen) worden gevormd, waarbij

het SVB het uitgangspunt is voor de langere termijn. Op

basis van de productgroepen zijn er geen negatieve

bedrijfswaarden.

De bedrijfswaarde bedraagt per 31 december 2010

362.000.000,-. Bij de bedrijfswaardeberekeningen

zijn de volgende algemene uvitgangspunten gehanteerd:

e Jaarlijkse huurontwikkeling: 2011 1,50%, 2012
1,75%, 2013 en verder 2,00%.

¢ Jaarlijkse lastenontwikkeling: 2011 1,50%, 2012
1,75%, 2013 en 2014 2,00%, 2015 en verder
3,00%.

¢ Bij onderhoud houden we tot en met 2014 een
percentage aan van 1% boven de lastenontwikkeling.

® Disconteringsvoet 5,25%.

¢ Planmatig onderhoud volgens de meerjarenonder-
houdsplanning, waarbij gerekend wordt met 90% van
de uvitgaven en met een exploitatieduur van 50 jaar.
Bij recent opgeleverde woningen wordt in de bedrijfs-
waarde gerekend met 1.000,—per woning per jaar
vanaf het ée tot en met het 45e exploitatiejaar.

¢ Verkoop van 10 huurwoningen per jaar over een
periode van 10 jaar.

¢ De contante waarde is berekend op basis van medio-

numerando.

Bij de bepaling van de bedrijfswaarde is rekening
gehouden met de historische grondwaarde, deze be-
draagt ultimo 2010 52.000.000,-.

Bij de bepaling van de bedrijfswaarde is de rentabiliteits-

waarde van de geldleningen per 2010 buiten beschou-

wing gelaten.

Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling

De onroerende en roerende zaken in ontwikkeling zijn
gewaardeerd tegen de tot en met balansdatum bestede
bedragen (inclusief betaalde rente), onder aftrek van

eenmalige subsidies.

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de
exploitatie

De activa zijn gewaardeerd tegen aanschafwaarde
verminderd met de afschrijvingen bepaald op basis van

de verwachte economische levensduur.

De afschrijvingen zijn berekend volgens het annuitaire
dan wel lineaire systeem.

Investeringen met een aanschafwaarde lager dan
500,-worden in het jaar van aanschaf verantwoord als
overige bedrijfslasten.

De afschrijvingstermijnen zijn respectievelijk :
Bouwkosten 40/50 jaar
Overige investeringen 15 jaar

Specifieke verbeteringen tot einde exploitatie complex

Goederen ten dienste van 5-8 jaar
de exploitatie
Kantoor 40 jaar

De grondkosten zijn gewaardeerd tegen historische

kostprijs.
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Financiéle vaste activa

Te vorderen B.W.S.-subsidies

Waardering van de te vorderen B.W.S -subsidies vindt
plaats door aan de contante waarde van de subsidie bij
aanvang van de exploitatie jaarlijks rente toe te rekenen
tegen het subsidierendement onder aftrek van de te

ontvangen bijdrage.

Verbindingen

In 2008 heeft Viveste, voortvloeiend uit de VSO 1,
Viveste Vastgoed B.V. opgericht. Aangezien de oprich-
ting van de vennootschap een verplichte keuze is ge-
weest, zal de vennootschap nog niet worden ingezet
voor activiteiten op het gebied van projectontwikkeling.
Vanwege de verbondenheid tussen Viveste en

Viveste Vastgoed B.V. is Viveste verplicht de cijfers van
Viveste Vastgoed B.V. te consolideren. In boekjaar 2010
hebben zich geen belangrijke activiteiten voorgedaan in
de bv., zodat er afgezien wordt van consolidatie. Het

belang is beperkt en het effect te verwaarlozen.

Voorraden

Voorraden onderhoudsmaterialen

De voorraadadministratie is in 2008 opgeheven en er is
alleen sprake van een zogenaamde grijpvoorraad. Het
saldo is als aparte post ten laste gebracht van het dage-
lijks onderhoud. De kosten van het registreren van de
beperkte voorraad wegen niet op tegen het risico dat

wordt gelopen.

Onderhanden werken

Onder deze post zijn de nieuwbouwwoningen onder de

Koopgarantregeling verantwoord. Het opgenomen
bedrag bestaat uit de betaalde termijnen verminderd met
de reeds in rekening gebrachte termijnen bij de kopers.
Het saldo op de Koopgarantwoningen is als voorziening

aan de creditzijde van de balans opgenomen.

Vorderingen
De vorderingen zijn gewaardeerd tegen de nominale

waarde, onder aftrek van voorziening wegens oninbaar-

heid.

Resultaatbepaling

Algemeen

Bij het samenstellen van de winst- en verliesrekening is
een bestendige gedragslijn in acht genomen. Baten
worden verantwoord in het jaar waarin zij zijn gereali-
seerd, lasten worden genomen in het jaar waarin zij

voorzienbaar zijn.

Overige waardeveranderingen van materiéle vaste activa
De waardering van materiéle vaste activa geschiedt
tegen historische uitgaafprijs onder toepassing van de
minimumwaarderingsregel. Dat wil zeggen, wanneer de
bedrijfswaarde respectievelijk opbrengstwaarde duur-
zaam lager is dan de oorspronkelijk gekozen grondslag,
dient waardering plaats te vinden tegen de lagere
bedrijfswaarde respectievelijk lagere opbrengstwaarde.
De mutatie hieromtrent zal onder deze post worden
verantwoord.

Ook de verleende korting op de Koopgarantwoningen

wordt hier verantwoord.



Lasten onderhoud

Deze post bestaat uit twee componenten:

* De kosten van planmatig onderhoud;

¢ de kosten van het dagelijks onderhoud.

Beheersing van de kosten van planmatig onderhoud
wordt bereikt door gebruik te maken van een meerjaren-
onderhoudsplanning, die een periode bestrijkt van

50 jaar. De meerjarenonderhoudsplanning wordt jaar-
lijks geactualiseerd. In de winst en verliesrekening zijn
de kosten van de eigen dienst opgenomen bij de kosten-
soorfen lonen en salarissen, sociale lasten en overige

bedrijfslasten.

Overige bedrijfslasten

Hieronder worden de overige kosten verantwoord die
zijn gemaakt in het kader van de gewone bedrijfsuitoefe-
ning zoals personeelskosten, huisvestingskosten, kosten
Raad van Toezicht, belastingen, verzekeringen, contribu-

tie landelijke federatie en kosten leveringen en diensten.

Buitengewone baten en lasten

Als buitengewone baten en lasten worden de baten en
lasten die niet uit de gewone bedrijfsuitoefening voort-
vloeien aangemerkt. Tenzij de baten en lasten van
ondergeschikte betekenis zijn voor de beoordeling
van het resultaat, worden zij naar aard en omvang

toegelicht.

Kasstroomoverzicht
Het kasstroomoverzicht is opgesteld in overeenstemming

met de indirecte methode zoals opgenomen in RJ 340.
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Toelichting op de balans

Activa Werkelijk 2010 Werkelijk 2009

Materiéle vaste activa

98

1. Onroerende en roerende zaken in exploitatie

a. Woningen en woongebouwen 288.700.685 287.892.238

b. Onroerende zaken niet zijnde woningen 8.409.531 3.889.775

SUB-TOTAAL 297.110.215 291.782.014
2. Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling

(nieuwbouw) complexen in ontwikkeling 5.956.122 5.536.170

SUB-TOTAAL 5.956.122 5.536.170
3. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

a. Inventaris 386.604 482.182

b. Bedrijfswagens 59.350 29.583

¢. Gebouw Dorpstede 3.036.024 3.117.899

SUB-TOTAAL 3.481.977 3.629.664
TOTAAL 306.548.314 300.947.847



Totaal

Woningen en
woongebouwen

Onroerende en
roerende zaken
niet woningen

Specificatie mutaties onroerende en roerende zaken

1. Onroerende en roerende zaken in exploitatie

Aanschafwaarde 318.590.953 314.180.415 4.410.538
Cumulatieve afschrijvingen 26.808.939 26.288.176 520.763
BOEKWAARDE 1 JANUARI 2010 291.782.014 287.892.238 3.889.775
Investeringen 9.219.668 4.663.826 4.555.842
Desinvesteringen, verkoop 672.503 672.503 0
Correctie afschrijvingen i.v.m. verkoop 45.565 45.565 0
Correctie ateliers/wijkposten 0 - 38.694 38.694
Correctie afschrijvingen ateliers/wijkposten 0 - 572 572
Afschrijvingen 3.264.529 3.190.319 74.210
BOEKWAARDE 31 DECEMBER 2010 297.110.215 288.700.685 8.409.531
De investeringen kunnen als volgt worden gespecificeerd:
Investeringen
Nieuwbouw Leebrug 2, 39 huurwoningen 4.063.219 4.063.219
Nieuwbouw Leebrug 2, EMC 4.555.842 4.555.842
Verbeteringen tegen huurverhoging 28.314 28.314
Aanpassing Haltnahuis 572.294 572.294

9.219.668 4.663.826 4.555.842
Desinvesteringen
Verkoop woningen 672.503 672.503 0
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2. Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling

Grondpositie Schalkwijk (28,6 hectares) 4.889.726
Centrum, gevelrenovatie* 58.387
Haltnahuis, div. aanpassingen 134.146
Leebrug 2, 39 huurwoningen 453.911
BOEKWAARDE OP 1 JANUARI 2010 5.536.170
Mutaties 2010
Centrum, gevelrenovatie® - 58.387
Haltnahuis
Haltnahuis, kosten 2010 126.883
Haltnahuis, bijdrage - 170.000
Terugname onrendabele investering 481.264
Overboeking naar mva - 572.294
- 134.146
Leebrug 2
Leebrug 2, kosten 2010 6.647.700
Leebrug 2, onrendabele investering - 3.038.392
Leebrug 2, 39 huurwoningen naar mva - 4.063.219
- 453.911
Stationserf
Stationserf, kosten t/m 2009 435.105
Stationserf, kosten 2010 3.321.290
Stationserf, onrendabele investering - 2.690.000
1.066.395
MUTATIES 2010 419.952
BOEKWAARDE OP 31 DECEMBER 2010 5.956.122
Recapitudltie in ontwikkeling per 31 december 2010
Grondpositie Schalkwijk (28,6 hectares) 4.889.726
Stationserf, 33 huurwoningen 1.066.395
5.956.122

* In 2010 is dit overgeheveld naar overlopende activa, omdat dit project zich nog in de aquisitiefase bevindt.
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3. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Aanschafwaarde 5.286.987

Cumulatieve afschrijvingen t/m 2009 1.657.324

BOEKWAARDE OP 1 JANUARI 2010 3.629.664
Investeringen 2010 58.690

Afschrijvingen 2010 206.376

MUTATIES 2010 - 147.686
BOEKWAARDE OP 31 DECEMBER 2010 3.481.977
Investeringen 2010

5 auto's (Suzuki Alto) voor dienstreizen 50.977

4 fietsen voor dienstreizen 3.538

Inventaris 4175

TOTAAL 58.690

De onroerende zaken in exploitatie zijn verzekerd tegen brand- en stormschade evenals vliegtuigschade. De verzekering

wordt jaarlijks aangepast door middel van een indexcijfer.

De totale WOZ-waarden van het woningbezit (in exploitatie) bedraagt circa € 1.090.000.000,- (peildatum 01-01-2010).

Eind 2010 zijn 240 woningen aangemerkt voor verkoop, waarvan 61 beschikbaar als koopgarant.
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Werkelijk 2010 Werkelijk 2009

Financiéle vaste activa

1. Te vorderen B.W.S.-subsidies/SvN subsidies

Complex 8, Linzen-oord 0 6.671
Complex 31, 6 woningen Tull en 't Waal 0 1.212
Complex 33, 28 woningen Dorpserf 93.215 118.381
Complex 34, 46 woningen De Meent 9.330 31.338
Complex 37, 14 woningen De Groes Schalkwijk 71.317 83.007
Complex 633, De Meent 6.897 23.164
Complex 638, Schonauwen 1 (SvN subs.) 298.360 298.360
Complex 640, De Hoon (SvN subs.) 211.007 211.007
Complex 641, De Hoon 2 (SvN subs.) 272.268 272.268
Complex 41, Leebrug 1 (SvN subs.) 257.520 257.520
Complex 42, Hofstad 2 (SvN subs.) 285.881 285.881
Complex 43, Hofstad 4 (SvN subs.) 324.906 324.906
TOTAAL 1.830.701 1.913.714

Bovengenoemde posten betreffen de nog te ontvangen bijdragen BWS en SvN. De SvN subsidies ontvangen we in 2012.
De BWS susbsidies lopen voor complex 34 en 633 in 2012 af, complex 33 loopt in 2015 af en complex 37 in 2017.

2. Deelnemingen

1. Viveste Vastgoed B.V. 16.875 16.719
2. Deelname Woningnet 20.865 20.865
TOTAAL DEELNEMINGEN 37.740 37.584
TOTAAL FINANCIELE VASTE ACTIVA 1.868.441 1.951.298

Ad. 1. Viveste Vastgoed B.V.

In 2008 heeft Viveste, voortvloeiend uit de VSO I, een B.V. opgericht, zijnde Viveste Vastgoed B.V.. Aangezien de oprichting
van de vennootschap een verplichte keuze is geweest, zal de vennootschap nog niet worden ingezet voor activiteiten op het
gebied van projectontwikkeling. Vanwege de verbondenheid tussen Viveste en Viveste Vastgoed B.V. is Viveste verplicht de
cijfers van Viveste Vastgoed B.V. te consolideren. In boekjaar 2010 hebben zich geen belangrijke activiteiten, die het resultaat
hebben beinvloed, voorgedaan in de B.V., zodat wordt afgezien van consolidatie.



Ad. 2. Deelname Woningnet

Woningnet N.V. is verantwoordelijk voor de uitvoering van de woonruimteverdeling, ondermeer in de regio Utrecht. Viveste
participeert sinds 2001 met 2.328 aandelen in Woningnet N.V. Het belang van Viveste in Woningnet N.V. komt hiermee
op 2,21% van het geplaatste aandelen-kapitaal. De aandelen zijn voor 75% volgestort. Het maximale risico bij volgestorte
aandelen bedraagt € 27.820,-. De nominale waarde per aandeel bedraagt € 11,95. Viveste is bestuurlijk niet betrokken bij
Woningnet N.V.

Vlottende activa Werkelijk 2010 Werkelijk 2009

Voorraden

Onderhanden werken/voorraad koopgarant

Betreffen de projecten (koopgarantwoningen):

a. 56 koopgarantwoningen de Suite 0 0
b. 35 koopgarantwoningen Loerik llI 0 0
c. 45 koopgarantwoningen Castellum West 0 1.406.178
d. 64 koopgarantwoningen Castellum Oost 0 16.858
e. terugkoop koopgarant 2 woningen 317.110 297.211
TOTAAL VOORRADEN 317.110 1.720.247
Ad. 2a. 56 koopgarantwoningen de Suite te Houten

Het project is in 2009 opgeleverd.

Totaal opbrengsten 0 3.042.797
Korting op marktwaarde 0 1.665.626
Totaal kosten 0 -4.708.423
SALDO ULTIMO BOEKJAAR 0 0
Ad. 2b. 35 koopgarantwoningen Loerik 3 te Houten

Het project is in 2009 opgeleverd.

Totaal opbrengsten 0 4.151.051
Korting op marktwaarde 0 870.897
Totaal kosten 0 -5.021.948
SALDO ULTIMO BOEKJAAR 0 0
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Ad. 2c. 45 koopgarantwoningen Castellum West te Houten
Het project zal in 2011 worden opgeleverd.

Werkelijk 2010

Werkelijk 2009

Totaal opbrengsten -2.550.474 0
Totaal kosten 2.675.146 1.406.178
Korting op marktwaarde -1.150.000

Saldo voorziening 1.025.328

SALDO ULTIMO BOEKJAAR 0 1.406.178
Ad. 2d 64 (50+7+7) koopgarantwoningen Castellum Oost te Houten

Het project zal in 2011 en 2013 worden opgeleverd.

Totaal opbrengsten -1.840.010 0
Totaal kosten 3.072.609 16.858
Korting op marktwaarde -2.006.000

Saldo voorziening 773.402

SALDO ULTIMO BOEKJAAR 0 16.858



a. Huurdebiteuren
b. Belastingen en premies sociale verzekeringen
c. Overige vorderingen

d. Overlopende activa

TOTAAL

Ad a. Huurdebiteuren

Aantal huurders met een achterstand van:

Werkelijk 2010

196.883
2.012.577
646.308
709.820
3.565.589

Aantal 2010  Bedra

g 2010

Werkelijk 2009

229.776
112.525
334.811
5.471.853
6.148.965

Aantal 2009  Bedrag 2009

1 maand huur 110 55.544 47 45.812
2 maanden huur 35 29.353 57 44.555
3 maanden huur 14 25.317 15 23.680
4 maanden huur 4 6.822 22 34.148
5 maanden huur 7 18.042 7 14.382
6 of meer maanden huur 23 76.868 29 87.089

193 211.946,40 277 249.666
Af: dubieuze debiteuren 15.063,29 19.890
TOTAAL 196.883,11 229.776

De totale huurachterstand (inclusief vertrokken bewoners) uitgedrukt in een percentage van het totaal van de huren en vergoedin-
gen. Voor dubieuze debiteuren houden wij een bedrag aan van 75% van het saldo aan vitstaande vorderingen v.h.v. WSNP.

Ad. b. Belastingen en premies sociale verzekeringen

1. BTW 2010 incl. suppletie 47.993

2a. Voorschot VPB 2010 644.215
Werkelijk te betalen VPB 2010 0

2b. Voorschot VPB 2009 678.793
Werkelijk te betalen VPB 2009 -566.268
Defintieve aanslag VPB 2009 23.723

2c. VPB 2008 (i.v.m. verrekenbaar verlies 2010) 839.962

2d. VPB 2009 (i.v.m. verrekenbaar verlies 2010) 456.684

TOTAAL 2.012.577 112.525
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Ad. c. Overige vorderingen

Werkelijk 2010

Werkelijk 2009

1. Overige debiteuren, deb. sub.adm. 586.460 234.414
2. Debiteuren vorderingen 59.849 100.397
646.308 334.811
Ad.b.1. In 2010 is dit bedrag inclusief nog te ontvangen termijnen m.b.t. koopgarantwoningen.
Ad. d. Overlopende activa
1. Voorschot pc-privé 929 2.774
2. Voorbereidingskosten projecten:
- ontwikkeling Beekmos 0 17.538
- ontwikkeling Castellum Oost 0 7.243
- ontwikkeling Castellum West en Oost 500.560 644.865
- gevelrenovatie Het Rond* 84.415
3. Vrijval BWS-subsidie volgend boekjaar 83.013 139.175
4. Te verrekenen servicekosten 0 31.088
5. Te verrekenen onderhoud met huurders 972 11.169
6 Schade t.l.v. verzekering 24.723 9.248
7. Voorvuitbetaalde rente en aflossing lening 0 4.592.483
8. Overige 15.208 16.271
SUB-TOTAAL 709.820 5.471.853

* In 2010 is dit overgeheveld van activa in ontwikkeling, omdat dit project zich nog in de aquisitiefase bevindt.



Werkelijk 2010 Werkelijk 2009

Liquide middelen

1. Direct opvraagbaar

Kas 4.898 1.766
Rekening-courant ING huurrekening (postbanknummer) 35.594 * 0
Rekening-courant ING huurrekening (banknummer) 102.343 * 0
Rekening-courant ING betaalrekening 1.539.221 * 0
ING spaarrekening 2.017.454 2.000.000
Rekening-courant ING woonruimteverdeling 0* 9
SUB-TOTAAL 3.699.510 2.001.775

* Voor deze rekeningen geldt de saldomethode.

2. Op korte termijn vitgezet 0 0

TOTAAL LIQUIDE MIDDELEN 3.699.510 2.001.775
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Passiva Werkelijk 2010 Werkelijk 2009
Stichtingskapitaal 2.224 2.224

Overige reserves

Algemene reserve

Saldo begin boekjaar 23.348.774 28.734.913
Jaarresultaat 7.845.577 -5.386.138
SALDO EINDE BOEKJAAR 31.194.351 23.348.775
TOTAAL OVERIGE RESERVES 31.194.351 23.348.775

Voorzieningen

Voorziening nieuwbouw huurwoningen

Loerik lll, 51 woningen 0 0
Tull en 't Waal, 4 woningen 0 0
Stationserf, 33 woningen 0 2.254.895
0 2.254.895

Voorziening nieuwbouw koopgarant
De Suite, 56 woningen 0 0
Loerik Ill, 35 woningen 0 0
Castellum West, 45 woningen 1.025.328 1.150.000
Castellum Oost, 64 (50+7) woningen 773.402 1.540.000
1.798.730 2.690.000

Voorziening jubilea

Saldo begin boekjaar 42.946 36.780
Uitkeringen -3.286 -6.066
Mutaties 6.097 12.232
SALDO EINDE BOEKJAAR 45.756 42.946
TOTAAL VOORZIENINGEN 1.844.486 4.987.840
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Werkelijk 2010 Werkelijk 2009

Langlopende schulden

Leningen krediefinstellingen

Oorspronkelijk bedrag begin boekjaar 319.254.480 303.004.480
Terugname geheel afgeloste leningen 0 0
Bij: Opgenomen leningen 33.077.326 16.250.000
OORSPRONKELIJK BEDRAG EINDE BOEKJAAR 352.331.806 319.254.480
Aflossingen begin boekjaar 55.009.947 47.883.533
Terugname aflossingen afgeloste leningen 0
Aflossingen in het boekjaar 23.430.347 7.126.414
AFLOSSINGEN TOT EN MET EINDE BOEKJAAR 78.440.294 55.009.947
TOTAAL SCHULDRESTANT EINDE BOEKJAAR 273.891.512 264.244.533

Van deze post is € 19.425.425,-als kortlopend te beschouwen. Het bedrag betreft € 13.523.075,~aan eindaflossingen en
€ 5.902.350,-aan reguliere aflossingen.

Een specificatie van de genoemde schuldrestanten naar nog niet verstreken looptijden van de leningen, alsmede naar
rentepercentages, luidt als volgt:

Restant looptijd in jaren

Rentepercentage Totaal < 1 jaar 1-5 jaar Vanaf 5 jaar
<4% 82.296.691 0 17.113.916 65.182.775

4-6 % 158.306.420 9.439.053 19.110.597 129.756.770

6-8 % 33.288.401 4.084.022 23.396.530 5.807.850

8-10 % 0 0 0 0

>10% 0 0 0 0

TOTAAL 273.891.512 13.523.075 59.621.042 200.747.395

Het gemiddelde rentepercentage vreemd vermogen bedraagt 4,64% (2009: 4,92%). Totaal is er door WSW een bedrag van
€ 286.973.000,-geborgd, dit is inclusief nog twee te storten leningen in 201 1.
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Werkelijk 2010 Werkelijk 2009

Waarborgsommen
Waarborgsommen 7.418 7.418
TOTAAL 7.418 7.418

Het saldo betreft statiegelden van hoofdsleutelsystemen.

Kortlopende schulden

Schulden aan kredietinstellingen

Kasgeldlening ING tot 5/1/2010 0 4.000.000
Rekening-courant ING huurrekening 0 * -44.187
Rekening-courant ING betaalrekening o * 5.390.812
* Voor deze rekeningen geldt de saldomethode. 0 9.346.625
1. Belastingen en premies sociale verzekeringen
a. Loonbelasting 112.542 108.235
b. BTW 275.028
c. Pensioenpremie 72.017 6.500
2. Crediteuren 1.736.648 2.939.460
3. Overlopende passiva 7.137.767 7.503.495
TOTAAL 9.058.975 10.832.718
ad. 3. Overlopende passiva
a. Niet vervallen rente 6.587.708 7.045.916
b. Vooruit ontvangen huren 232.181 192.480
c. Vooruitontvangen huurtoeslag 169.457 111.400
d. Tegoed vrije uren personeel 73.046 53.284
e. Te verrekenen keuzepakketten 0 50.803
f. Te verrekenen servicekosten 2010 32.816 0
g. Overige 42.559 49.611
TOTAAL 7.137.767 7.503.495

ad.a. Dit betreft rente geldleningen van valutadatum tot balansdatum.

ad.e. In 2010 is dit bedrag ten gunste gebracht van planmatig onderhoud, omdat deze bedragen in voorgaande jaren ten laste
hiervan zijn gebracht.



Toelichting op de balans

Niet uit de balans blijkende verplichtingen/rechten
WSW-deelnemers hebben naar het WSW een zogehe-
ten obligoverplichting. Deze verplichting is voorwaarde-
lijk. Zolang het risicovermogen van het WSW voldoende
is om eventuele betalingsverplichtingen van WSW
deelnemers over te nemen, wordt geen beroep gedaan
op deze obligoverplichting. Het WSW verwacht de
komende vijf jaar conform de actuele meerjaren liquidi-
teitsprognose geen beroep te doen op deze obligover-
plichting. Deze verplichting hoeft daarom niet te worden

opgenomen in de balans.

In 2011 zullen de huurprojecten Castellum West (122
woningen) en Castellum Oost (68 woningen) worden
opgeleverd. Woningbouwvereeniging Volksbelang
Vianen is eigenaar van deze huurwoningen. Viveste zal
deze huurwoningen in 2022 (Castellum West) en 2024
(Castellum Oost) kopen tegen de oorspronkelijke stich-

tingskosten.

Voor de aangekochte grond (28,6 hectares) in een
mogelijk toekomstig vitbreidingsgebied in de regio
Houten, zal bij bestemmingswijziging van de locatie nog
een extra verplichting moeten worden nagekomen
(bijstorting ca. 1,75 miljoen). Deze grond is gezamenlijk
met diverse partijen verworven. Het aandeel van Viveste
is gering in omvang. Het belangrijkste argument om tot
grondverwerving over te gaan (grond is eigendom van
Viveste) is het behouden van de mogelijkheid om ook in
de toekomst voldoende betaalbare sociale huurwoningen

te kunnen realiseren en exploiteren.

Voor een bedrag van 9,1 miljoen zijn verplichtingen
aangegaan voor het aantrekken van geldleningen,
het betreft de volgende leningen: 1,1 miljoen tegen
3,22% met als stortingsdatum 10-01-2011 en

8 miljoen tegen 3,64% met als stortingsdatum
3-1-2011.

Daarnaast heeft Viveste een kasgeldfaciliteit van

10 miljoen bij de huisbankier.

Tevens is er een bankgarantie afgegeven conform de
standaardbankverklaring van 373.000.

Terugkoopverplichting Koopgarant

In 2008 is gestart met de verkoop van koopwoningen
onder de Koopgarantregeling. De totale korting is als
resultaat opgenomen in de jaarrekening. Bij verhuizing
van de bewoner(s) wordt de woning teruggekocht door
Viveste (Viveste heeft dus een terugkoopplicht). Bij het
terugkopen van de woning zal waardering vervolgens
opnieuw moeten worden bezien, waarbij het boeken van
een resultaat afhankelijk is van de nieuwe bestemming en
de waarde op moment van aankoop.

Er zijn ultimo 2010 97 woningen verkocht onder de

MGE-regeling Koopgarant.

De terugkoopverplichting van de Koopgarantwoningen
zal door Viveste off balance worden gepresenteerd.
Zolang de richtlijn de verwerking niet dwingend
voorschrijft, ziet Viveste af van waardering op de balans.
De waardering en terugkoopverplichting wordt hieronder

nader gespecificeerd:
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Marktwaarde Verkoopprijs  Kortingspercentage
Koopgarant de Suite, 56 woningen 9.712.100 7.382.038 23,99%
Koopgarant Loerik 3, 35 woningen 7.380.750 5.049.868 31,58%
Bestaand bezit, 5 woningen 945.000 708.750 25,00%
Aangekocht en weer verkocht, 1 woning 265.000 198.750 25,00%
Totalen 18.302.850 13.339.406 27,12%
TOTAAL TERUGKOOPVERPLICHTING 13.339.406

Bijna alle woningen zijn in 2009 opgeleverd of verkocht,
waarbij alleen de waardemutatie is meegenomen van de
verkochte woningen in 2010. De marktwaarde betreft de

waarde bij verkoop.

Op grond van de fiscale eenheid met Viveste Vastgoed
bv. is Viveste mede hoofdelijk aansprakelijk voor de per
saldo verschuldigde vennootschapsbelasting.

Viveste is voor de volgende nieuwbouwprojecten en

overige zaken verplichtingen aangegaan:

Aangegane Betaald t/m Restant per

verplichting 31-12-2010 31-12-2010
Koopgarant Castellum West, 45 woningen 6.787.000 2.675.000 4.112.000
Koopgarant Castellum Oost, 57 woningen incl. fietstransferium* 12.425.000 3.069.000 9.356.000
Huur Stationserf, 33 woningen 5.275.000 3.756.000 1.519.000
Planmatig onderhoud 942.000 0 942.000
TOTAAL 25.429.000 9.500.000 15.929.000

* Het fietstransferium wordt meegenomen in de bouwstroom, maar zal worden overgenomen door de gemeente Houten.



Toelichting op de winst- en verliesrekening

Bedrijfsopbrengsten Werkelijk 2010

1. Te ontvangen netto huur

Begroting 2010

Werkelijk 2009

a. Woningen en woongebouwen 29.430.164 29.835.000 28.690.246

b. Onroerende zaken niet zijnde woningen 328.949 220.000 219.395

SUB-TOTAAL 29.759.113 30.055.000 28.909.641
2. Af: Huurderving

a. Wegens leegstand 41.886 50.000 62.180

b. Wegens oninbaarheid 54.307 0 23.576

SUB-TOTAAL 96.193 50.000 85.756
TOTAAL 29.662.920 30.005.000 28.823.886

De huurverhoging per 1/7/2010 bedroeg 1,20% (begroot 1,50%). In 2010 is er een huurcomplex opgeleverd: Leebrug 2,

39 huurwoningen. Tevens is er in hetzelfde complex een EMC opgeleverd.
In 2010 zijn er 14 huurwoningen verkocht.
In 2010 zijn alle vorderingen van vertrokken bewoners, welke niet meer te innen zijn, afgeboekt.

Vergoedingen
Overige zaken, leveringen en diensten 362.879 360.000 347.699
TOTAAL 362.879 360.000 347.699

Verkoop onroerende zaken

Verkoopprijs onroerende zaken 3.662.525 2.786.000 3.326.000
Boekwaarde/inkoopprijs 1.069.176 315.000 631.632
Overige verkoopkosten 68.808 77.000 58.733
TOTAAL 2.524.541 2.394.000 2.635.635
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Werkelijk 2010

Begroting 2010 Werkelijk 2009

Opbrengst 12 verkochte huurwoningen 2.963.000 3.326.000
Boekwaarde 12 verkochte huurwoningen -548.895 -631.632
Verkoopkosten 12 verkochte huurwoningen -42.478 -58.733
RESULTAAT 12 VERKOCHTE HUURWONINGEN 2.371.627 2.635.635
Opbrengst 2 verkochte koopgarant huurwoningen 258.750
Boekwaarde 2 verkochte koopgarant huurwoningen -77.471
Verkoopkosten 2 verkochte koopgarant huurwoningen -4.747
RESULTAAT 2 VERKOCHTE KOOPGARANT HUURWONINGEN 176.533
Verkoopprijs 3 verkochte nieuwbouwkoopgarantwoningen 440.775
Inkoopprijs 3 verkochte nieuwbouwkoopgarantwoningen -442.810
Verkoopkosten 3 verkochte nieuwbouwkoopgarantwoningen -21.583
RESULTAAT 3 VERKOCHTE NIEUWBOUWKOOPGARNTW. -23.618

TOTAAL OPBRENGST VERKOCHTE WONINGEN 2.524.541

Overige bedrijfsopbrengsten

Verhuurkostenvergoeding/adm. vergoeding huurovereenkomsten 21.485 24.500 23.701
Doorberekening aan exploitatie leveringen en diensten 17.280 18.000 19.201
Afboeking diverse kleine verschillen -609 0 443
Opbrengst verhuur pand Dorpstede 117.683 121.500 119.235
Opbrengst woonruimteverdeling 71 0 29.324
Grondpacht vitbreidingsgebied Schalkwijk 897 1.250 784
Overige opbrengsten 4.599 5.000 11.248
TOTAAL 161.405 170.250 203.937

1 Vanaf 2008 hanteert Viveste 5% administratievergoeding.

2 Vanaf medio 2009 maakt Viveste gebruik van Fleximatch. De inschrijfgelden gaan rechtstreeks naar WoningNet.



Bedrijfslasten Werkelijk 2010 Begroting 2010 Werkelijk 2009

Afschrijvingen op immateriéle en materiéle vaste activa

a. Woningen en woongebouwen 3.190.891 3.113.500 2.956.875
b Onroerende zaken niet zijnde woningen 74.210 67.500 66.447
c. Afschrijvingen ten dienste van de exploitatie 206.376 220.000 208.643
TOTAAL 3.471.477 3.401.000 3.231.965

Ad.a. Er wordt over alle investeringen annuitair afgeschreven tegen een rentepercentage van 6,5%.

Overige waardeveranderingen van materiéle vaste activa

Betreft de onrendabele investering in nieuwbouwcomplexen

Aan- en verkoop via koopgarant, Lokaalspoor 25 0 0 75.527
Loerik 3, 51 woningen (i.v.m. hogere grondwaarde) 0 0 -1.200.941
Stationserf, 33 woningen 0 0 2.690.000
Tull en 't Waal, 4 woningen 0 0 -6.353
Koopgarant de Suite, 56 woningen 5313 0 35.626
Koopgarant Loerik Il, 35 woningen 8.143 0 -54.103
Koopgarant Castellum Oost, 50 woningen 0 0 1.540.000
Koopgarant Castellum Oost, 7 woningen 466.000 305.000 0
Koopgarant Castellum West, 45 woningen 0 1.305.000 1.150.000
Haltnahuis, ombouwen appartementen -260.000 0 260.000
Haltnahuis, plaatsen lift -221.264 0 221.264
Leebrug 2, 39 woningen -376.608 0 3.415.000
De Groes, 10 huurwoningen 0 724.000 0
Beekmos, 10 huurwoningen 0 1.058.000 0
TOTAAL -378.417 3.392.000 8.126.020

Het project Beekmos wordt gerealiseerd door Habion en het project de Groes wordt vooralsnog niet gerealiseerd.
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Werkelijk 2010

Salarissen, bijdrage ziekiekostenverzekering en 1.763.855

spaarloonregeling

Sociale lasten

Begroting 2010

1.752.000

Werkelijk 2009

1.691.984

De salarissen zijn conform de C.A.O. voor woningcorporaties. Ultimo boekjaar zijn er 40 med. (35,33 FTE| in dienst
van Viveste. Van deze post A794 is € 192.232,-als uitgaven voor leefbaarheid aan te merken.

1. Sociale verzekeringspremies 211.814 215.000 194.629
2. Afrekening lasten voorgaande jaren 0 0 0
TOTAAL 211.814 215.000 194.629

Pensioenlasten

1. Pensioenpremie 323.606 287.000 278.145
2. Afrekening pensioenpremie voorgaande jaren 31.592 0 0
TOTAAL 355.198 287.000 278.145

Lasten onderhoud

1. Kosten planmatig onderhoud 1.636.114 4.433.986 3.633.224
2. Kosten dagelijks onderhoud 2.328.528 2.343.798 2.499.923
TOTAAL 3.964.642 6.777.784 6.133.147
ad. 1. De kosten van het planmatig onderhoud zijn als volgt te specificeren:

Begrote vitgaven 4.433.986 4.433.986 3.956.264
Opdracht vorig boekjaar, uitgaven in betreffend boekjaar 442.795 0 617.929
Begroot in betreffend boekjaar, uvitgaven volgende boekjaar -941.833 0 -643.298
Opname in begroting 2011 -656.078 0 0
Vervallen posten -389.693 0 -229.481
Meer- /minderwerk en vitbestingsresultaat -1.202.259 0 -529.986
Verbeteringen (m.i.v. 2008 planmatig) 0 0 461.796
Verr. meerwerk voorgaande jaren t.l.v. bewoners -50.803 0 0
TOTAAL 1.636.114 4.433.986 3.633.224



Werkelik 2010 Begroting 2010 Werkelijk 2009

ad. 2. De kosten van het dagelijks onderhoud zijn als volgt te specificeren:

a. Reparatie-onderhoud/service onderhoud 809.944 750.000 679.391
b. Mutatie-onderhoud 264.653 260.000 282.998
c. Contractonderhoud 676.222 795.000 667.333
d. Incidenteel onderhoud 442 .465 386.298 718.977
e. Overig onderhoud 3.639 0 8.679
f.  Inbraak/schade eigen risico 0 12.500 0
g. Asbestsanering/kantoor Viveste 0 0 0
h. Glasbreuk 33.832 40.000 31.358
i.  Materiaalverbruik 97.773 100.000 111.188
TOTAAL 2.328.528 2.343.798 2.499.923

Overige bedrijfslasten

1. Overige personeelskosten

a. Gratificaties 6.097 0 12.232
b. Reis- en verblijfkosten 21.630 25.000 17.928
c. Diversen 91.975 65.000 53.212
d. Kosten uitzendkracht(en)/externe ondersteuning 480.474 0 144.200

Regeling ARBO-dienst 7.304 7.500 16.928

Premie ziektekostenverzekering 25.422 31.500 29.363
g. Onivangen ziekengelden -16.856 0 -38.881
TOTAAL 616.045 129.000 234.982

Ad. Ta. Dit befreft het verschil tussen de werkelijke vitgaven aan gratificaties en de mutatie van de voorz. jubilea.

Ad. lc. Dit betreft o.a. de vitgaven ten behoeve van het volgen van opleiding/cursussen/seminars (58.000)
bedrijfsspaarregelingen, kosten personeelsdag, en aanvulling tegoed vrije uren per 31-12-2010 (19.761,51).

Ad 1d. Dit betreft medewerker Klantencontacten (100.605), teamleider Klantencontacten (135.892),
manager Wonen (220.001) en werkvoorbereider Projecten (23.976)
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2. Huisvestingskosten

Werkelijk 2010

Begroting 2010

Werkelijk 2009

a. Onderhoud kantoorgebouw en werkplaats 21.157 20.000 31.299
b. Belastingen en verzekeringen 8.419 10.000 8.719
c. Gas, water en elekfriciteit 24.466 37.500 54.512
d. Planmatig onderhoud 14.830 15.000 25.978
e. Aankleding inferieur 1.604 5.000 1.627
f.  Schoonmaakkosten 21.773 30.000 22.940
g. Aandeel BHV/overige huisvestingskosten 17.663 7.500 6.992
h. Bijdrage servicekosten huurders kantoorgeb. -31.360 -20.000 -18.709
TOTAAL 78.552 105.000 133.359

Ad. 2c. Dit is inclusief de afrekening van 2009 (—€ 7.556,-.

3. Kosten Raad van Commissarissen
a. Presentie- en vacatiegelden 27.936 28.000 27.542
b. Vergader- en representatiekosten 337 2.000 800
c. Overige kosten Raad van Commissarissen 5.107 5.600 22.026
TOTAAL 33.380 35.600 50.368

4. Algemene kosten
a. Kosten betalingsverkeer 10.331 12.500 10.148
b. Verzekering 11.859 17.500 10.156
c. Portikosten 43.484 40.000 41.200
d. Telecommunicatiekosten 28.426 35.000 39.174
e. Drukwerk, kantoorbenodigdheden 35.649 70.000 42.748
f. Advertentiekosten 16.715 15.000 14.812
g. Kosten huishoudelijke artikelen 9.394 8.000 7.431
h. Klachtencommissie 1.156 2.250 4117
i. Contributie en abonnementen 44.808 65.000 40.825
j- Kosten externe controle 50.234 40.000 51.009
k. Advieskosten 464.447 344.087 294.315
|. Kosten automatisering 215.940 200.000 215.416
m. Klein gereedschap onderhoudsmonteur 1.130 3.000 3.810



Werkelijk 2010 Begroting 2010 Werkelijk 2009

n. Onderhoud en verzekering inventaris 13.688 15.000 14.483
o. Onderhoud, verzekering, belasting en brandstof- 15.508 15.000 14.516
verbruik vervoermiddelen
p.- Woonruimteverdeling 13.449 80.000 68.002
- Inrichting Fleximatch (nieuw woonruimteverdelingssysteem) 0 0 75.991
q. Huurdersraad Viveste 15.085 19.075 18.901
r. Overige algemene kosten 38.039 47.000 27.953
s. Communicatie 51.515 50.000 42.679
t. Leefbaarheid 71.045 160.000 78.534
TOTAAL 1.151.902 1.238.412 1.116.220

Ad. 4j. BDO controleert de jaarrekening en verzorgt de fiscale aangifte. De kosten van de contole bedragen € 50.234,-.
De kosten voor de fiscale aangifte en adviezen bedr