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Voorwoord

Open, zelfbewust, toegewijd en betrouwbaar. In samenspraak met onze mede-
werkers en belanghouders hebben we onze vier kernwaarden, samen met onze
missie en visie, in 2008 in een nieuwe jas gestoken.

De woorden zijn vernieuwd, maar de achterliggende gedachten zitten al lang in onze
genen. Portaal is sinds jaar en dag een woningcorporatie met een eigen en zelfbewuste
visie op volkshuisvesting. Een betrouwbare verhuurder, die luistert naar de klant en deze
een thuis wil bieden. Een bedrijf dat huisvesting biedt aan mensen die dat nodig hebben.
Portaal werkt aan goede woningen in vitale buurten. Dat doen we in samenspraak met
huurders, maatschappelijke organisaties en gemeenten. De resultaten van het afgelopen
jaar vindt u in dit jaarverslag.

De samenleving heeft grote verwachtingen van de prestaties van woningcorporaties.
Terecht, schreven we al in ons verslag over 2007. De manier waarop wij ons werk doen,
is van enorme betekenis voor de mensen die ons nodig hebben. Je thuis voelen in een
goede woning is van groot belang voor het welbevinden van mensen. Maar wonen is
ook de uitvalsbasis om mee te doen en vooruit te komen in de samenleving. In je eigen
woning, jouw straat, je eigen buurt, jouw stad. Sociale stijging, noemt de VROM-raad
dat. Een leefbare en vitale buurt schept daarvoor de randvoorwaarden, zegt Portaal.
Daar werkten we ook in 2008 aan.

Woningcorporaties hebben de plicht zo efficiént en effectief mogelijk de maatschappelijke

prestaties te leveren die de samenleving van ons vraagt. Wij doen dat als een zelfbewuste

maatschappelijke onderneming, die luistert, maar ook zélf een opvatting heeft over haar

rol en taken. In onze overtuiging is helderheid over waar we voor staan één van de succes-

factoren voor effectief maatschappelijk ondernemen. Onze opnieuw geformuleerde

missie geeft inhoudelijk richting aan onze toekomst: Portaal wil “Samen bouwen aan een

kansrijke toekomst van mensen en buurten. Wij investeren in een thuis voor iedereen”.

We hebben deze missie vertaald in een marsroute naar het jaar 2014:

¢ Wij zetten in op ruimte voor lokaal maatschappelijk ondernemerschap, onze regio-
bedrijven blijven de kern van onze zaak.

¢ \Wij zetten in op verjonging en verversing van de woningvoorraad. Onze vastgoed-
strategie wordt dynamischer. Meer verkoop en nieuwbouw leidt tot een betere
kwaliteit van de woningvoorraad en betekent risicospreiding. En vooral tot een
hoger maatschappelijk rendement.

¢ Onze klanten willen wij méér keuze bieden, zodat we helpen van een huis een thuis te
maken. Met keuzepakketten voor de binnenkant van de woning.

¢ Wij blijven werken aan vitale buurten en gaan daarbij extra inzetten op ‘meedoen en
vooruitkomen'.



* Ons vermogen is geen doel op zich maar een middel tot maatschappelijk presteren. We
zetten ons vermogen zorgvuldig in om maatschappelijke prestaties te realiseren. Daarbij
houden we altijd oog voor de continuiteit op de lange termijn.

Onze nieuwe kernwaarden, missie en visie komen terug in dit jaarverslag over 2008. We
geven ditmaal het woord aan zowel onze belanghouders en partners als ons belangrijk-
ste kapitaal: onze bewoners en onze medewerkers. Zij vertellen hoe Portaal in een aantal
concrete projecten probeert zijn zo mooi geformuleerde ambities waar te maken. Een
goed resultaat over 2008 is dat de waardering van onze klanten op alle fronten —
woning, woonomgeving en dienstverlening — verder is gestegen. Mooi is dat met name
de extra inzet in onze buurten, waarin we de afgelopen jaren fors hebben geinvesteerd,
zichtbaar effect heeft gehad: de klantwaardering over de woonomgeving is relatief het
meest vooruitgegaan.

We willen aanspreekbaar zijn op onze kernwaarden waarmee dit voorwoord begon.

e Open: Portaal opereert transparant en is verbonden met de samenleving waarvoor we
werken. Daar stemmen we onze agenda op af en leggen we verantwoording aan af.

o Zelfbewust: we handelen vanuit onze eigen kracht, maken bewuste keuzes en stellen
prioriteiten; we nemen onze verantwoordelijkheid en zijn duidelijk.

¢ Toegewijd: wij beseffen hoe belangrijk ons werk is voor mensen en buurten en doen
ons werk daarom met passie én professionaliteit.

® Betrouwbaar: mensen en buurten kunnen op ons rekenen: afspraak is afspraak.

Bij onze kernwaarde ‘open’ hoort dat we erkennen dat verbeteringen altijd mogelijk én
nodig zijn. Daarom treft u in dit jaarverslag ook de zaken aan waar we in 2008 met
vallen en opstaan aan gewerkt hebben.

Bij de start van het missie- en visietraject was er economisch nog niets aan de hand. Dat
is sinds eind 2008 behoorlijk veranderd. Wat begon als een kredietcrisis in Amerika is
inmiddels uitgegroeid tot een wereldwijde economische crisis die ook de werkzaam-
heden van Portaal raakt. Voor nieuwe koopwoningen zijn nauwelijks kopers te vinden.
De lage inflatie heeft effect op ons vermogen. Het beschikbaar hebben van geld is
onzekerder geworden. Portaal heeft door alert te reageren aan het begin van de crisis
financiering kunnen regelen waarmee we tot medio 2010 onze investeringen kunnen
doen. Belangrijk daarbij is echter dat de verkoop van bestaande woningen, die we in
2009 in aantal zelfs willen verhogen, op peil blijft. In de eerste maanden van 2009
bleken juist starters geinteresseerd te zijn in het kopen van een voormalige huurwoning;
een goed product voor een aantrekkelijke prijs. Portaal zal dit nauwgezet blijven volgen
en de uitgaven steeds afstemmen op de verkoopinkomsten. Een voordeel van de crisis is



dat de prijzen voor de bouw van woningen weer snel normaliseren. En ook locaties zijn

weer eenvoudiger te verkrijgen.

In maart 2009 is René Scherpenisse teruggetreden als voorzitter van de Raad van
Bestuur. Onder zijn leiding is de concept missie en visie tot stand gekomen.

Wij hopen u met dit jaarverslag een goed beeld te geven van onze maatschappelijke
prestaties in 2008 en wensen u veel leesplezier. Uiteraard zijn we benieuwd naar uw

reacties.

Raad van Bestuur van Portaal,
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Eelco de Boer (interim-voorzitter)
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Birgitte van Hoesel



Hoofdstuk 1
Maatschappelijke verantwoording

1.1 Maatschappelijke inbedding

Portaal heeft in het conceptvisiedocument Richting Portaal nadrukkelijk positie gekozen
als een zelfbewuste maatschappelijke onderneming. De missie van Portaal is: “Samen
bouwen aan een kansrijke toekomst van mensen en buurten. Wij investeren in een thuis
voor iedereen.” Een thuis in een goede omgeving is de basis. Portaal wil mensen boven-
dien de kans bieden mee te doen en vooruit te komen ('sociale stijging’). Samen met
gemeenten, instellingen, scholen en bedrijven willen wij in de buurten waar onze huizen
en gebouwen staan een bijdrage leveren aan de leefbaarheid en participatie. Ons werk is
in de eerste plaats lokaal georganiseerd: onze regiobedrijven vormen het hart van
Portaal. Als grote woningcorporatie mengen wij ons nadrukkelijk in het debat over volks-
huisvestelijke thema'’s zoals die in 2008 op de agenda stonden. Onze maatschappelijke
rol en positie krijgt onder meer gestalte in de vorm van periodieke overleggen met lokale
en landelijke belanghouders, prestatieafspraken met gemeenten en overleg met huurder-
belangenorganisaties.

Prestatieafspraken met gemeenten

Sinds een aantal jaren worden de volkshuisvestelijke prestaties van corporaties en
gemeenten vastgelegd in prestatieafspraken. Het betreft jaarlijkse of meerjaarlijkse
afspraken, waarin de inzet en prestaties van het regiobedrijf en de betreffende gemeente
voor dat jaar of die jaren expliciet zijn gemaakt. In de verschillende gemeenten waar
Potaal werkzaam is geeft dit het volgende beeld:




Gemeente Meerjarenafspraken Jaarlijkse afspraken Stand van zaken
31 dec. 2008

Arnhem Gezamenlijke Jaarlijkse verantwoor- Meerjarenafspraken
prestatieafspraken ding gezamenlijke liepen af per
corporaties — gemeente:  corporaties op 31 december; nieuwe
‘Bod aan de stad stadsconferentie in afspraken worden
2005-2009' maart. gemaakt in 2009

Amersfoort Raamcontract Jaarcontract op basis Jaarcontract 2008
2006-2010 van raamcontract wordt geévalueerd;

jaarcontract 2009 in
voorbereiding

Soest Prestatieafspraken Lopende afspraken van
afgesloten voor de kracht
periode 1/1 2008 tot
1/7 2009 met een
vooruitblik tot 1/1 2011

Leiden Gemeentelijke Geen prestatieafspraken Initiatief van Leidse
Woonvisie corporaties om in 2008

tot prestatieafspraken
te komen. Prestatie-
afspraken zijn nog niet
getekend.

Nijmegen Meerjaren koepel- Afspraak gemeente -
afspraak 2005-2010 Portaal 2008-2010

definitief

Utrecht Meerjarenafspraken

Bunnik Geen actuele
prestatieafspraken

Maarssen Meerjarenafspraken

Nieuwegein Meerjarenafspraken

Overleg met huurderbelangenorganisaties
In 2007 zijn we gestart met de discussie over de positie van de huurderbelangenorgani-
saties (HBV's) en hoe wij vanuit Portaal in de toekomst de samenwerking met de HBV's
willen vormgeven. Het afgelopen jaar hebben we deze discussie voortgezet. De Raad van
Bestuur van Portaal had behoefte aan een helder ijkpunt en heeft het Kwaliteitscentrum
Woningcorporaties Huursector een objectieve meting laten uitvoeren naar de kwaliteit
van de door Portaal geboden participatiemogelijkheden. Het Kennis- en Adviescentrum
van de Woonbond heeft daarop de kwaliteit van drie van de zes huurdersorganisaties
onderzocht: HBV Leiden, Hestia Amersfoort en Huurderstaal Utrecht. De resultaten van
deze meting worden in het eerste kwartaal van 2009 verwacht. Verbeterpunten krijgen
uiteindelijk hun beslag in een nieuwe samenwerkingsoverkomst tussen Portaal en de



HBV’s. Daarnaast zal Portaal samen met de HBV's meer directe vormen van participatie
voor bewoners in wijken en buurten ontwikkelen en toepassen.

Voorjaars- en najaarsoverleg

Tweemaal per jaar bespreken de Raad van Bestuur en de HBV's gezamenlijk de stand van
zaken van lopende adviestrajecten en één of meer inhoudelijke thema’s. In het voorjaars-
overleg hebben bestuur en HBV's gesproken over ‘Kwaliteitsmeting Participatie’ en de
‘Aanpak uitvoering Portaal kwaliteit woning- en interieuronderhoud’. Na een advies-
traject is het beleid vastgesteld voor de kwaliteit die Portaal wil leveren in het woning- en
interieuronderhoud. Voor de HBV's was het goed om te horen hoe dit woning- en interi-
euronderhoud in de praktijk wordt toegepast. In het najaarsoverleg stonden het bestuur
en de HBV's stil bij het jaarlijkse adviestraject rond het jaarplan. De huurdersorganisaties
hadden daarbij vooral vragen bij de ambities van Portaal in de wijken en bij de verhoging
van de verkoopopgave naar 475 woningen in 2009.

Overig advies

De HBV's adviseerden in 2008 unaniem negatief over het voornemen van de Raad van
Bestuur om per 1 januari de huurmatiging te beéindigen. Het bestuur heeft uiteindelijk
besloten het advies van de HBV's niet over te nemen. Wel is besloten een aantal aan-
bevelingen van de HBV’s over te nemen. Zo werd de implementatie van het besluit uit-
gesteld tot 1 juli 2009. In overleg is afgesproken dat de HBV's nadrukkelijk worden
betrokken bij de communicatie met de huurders. Ook is het incassobeleid op onderdelen
gewijzigd en komt er meer aandacht voor het sociaal beheer.

Overig overleg met HBV's

Werkgroep Communicatie

In de Werkgroep Communicatie werken het bestuur en een afvaardiging van de HBV's
aan de verdere verbetering van communicatie tussen Portaal en zijn huurdersorganisaties
en huurders.

Eemland

Buurtouders in Soest houden in de wijk De Eng
een oogje in het zeil. Ze spelen met kinderen en
spreken ze aan als ze overlast veroorzaken.




Klankbordgroep PortaalPanel

Twee keer per jaar bespreekt Portaal de resultaten van het PortaalPanel met een afvaardi-
ging van de HBV’s. Ook bespreken zij nieuwe onderwerpen om aan het panel voor te
leggen.

Themadag over de nieuwe visie van Portaal

Op 4 oktober heeft Portaal een themabijeenkomst georganiseerd voor de HBV's en gein-
teresseerde bewonerscommissies over de thema'’s uit onze nieuwe visie. Acht thema’s zijn
nader toegelicht en vervolgens besproken met de ongeveer zeventig deelnemers.

De nieuwe inzichten die deze bijeenkomst opleverde, worden meegenomen in de
nieuwe ondernemingsplannen.

1.2 Governance: bestuurlijke organisatie

De Raad van Bestuur en de Raad van Commissarissen werken volgens de Governance-
code Woningcorporaties. Het kader van statuten en reglementen functioneerde goed en
is dus niet aangepast. De belangrijkste documenten en informatie staan op de vernieuw-
de website www.portaal.nl. Hieronder volgt een toelichting op de elementen van de
Governancecode en de kwaliteit van het interne toezicht.

Governancestructuur

De Raad van Bestuur bestaat uit twee personen en is verantwoordelijk voor het besturen
van de stichting en het realiseren van de maatschappelijke prestaties binnen de financiéle
randvoorwaarden.

De Raad van Commissarissen is verantwoordelijk voor het financiéle en maatschappelijke
toezicht op het bestuur. De commissarissen staan het bestuur met raad terzijde. Twee
van de zeven commissarissen zijn benoemd op voordracht van de gezamenlijke huurder-
belangenorganisaties. De Raad van Commissarissen werkt met twee vaste kerncommis-
sies: de Auditcommissie en de Remuneratiecommissie.

Personalia

Raad van Commissarissen

De heer dr. D.K.J. Tommel, voorzitter (1942)

De heer drs. H.J. van Essen, vice-voorzitter (1946)
De heer mr. I.PA. van Heijst (1959)

Mevrouw drs. A.M.J. Rijckenberg (1953)

De heer ir. R.J. Sirre (1942)

Mevrouw drs. M.E. Rompa (1946)

Mevrouw drs. M.B.T. Molenaar (1958)



Raad van Bestuur
De heer C. Scherpenisse, voorzitter (1961)
Mevrouw ir. B.J.C.J. van Hoesel MBA (1959)

De curricula vitae van de leden van het bestuur en de commissarissen staan op
www.portaal.nl.

Werkwijze

Voor de praktische invulling van het toezicht volgen de commissarissen een op hun werk
toegespitst werkprogramma (zie overzicht). Naast de dagelijkse gang van zaken is daarin
tijd en ruimte voor themabijeenkomsten en werkbezoeken.

Werkprogramma 2008 -

Agendaoverleg 5X
Reguliere vergaderingen 5X
Vergaderingen Auditcommissie 5x
Vergaderingen Remuneratiecommissie 2x
Themabijeenkomsten 2x
Overleg met regiodirecteuren 2X
Overleg met stafdirecteuren en -managers 1x
Overleg met delegatie Ondernemingsraad 1x
Overleg met delegatie huurdersorganisaties 2x
Werkbezoeken regio’s en bedrijfsonderdelen 4x

De commissarissen hebben in een evaluatie aangegeven dat ze het werkprogramma en
de daarin behandelde onderwerpen zinvol vinden. Wel willen ze in de toekomst meer
richting geven aan de inhoud van het programma. Tegen die achtergrond hebben de
commissarissen de wens geuit de relatie met (regionale) belanghouders te willen verbete-




ren, bijvoorbeeld door deze uit te nodigen voor werkbezoeken dan wel themabijeen-
komsten die een directe relatie hebben met strategie- of organisatievraagstukken.

Toezichtkader

De Raad van Commissarissen hield toezicht op de realisatie van de maatschappelijke
prestaties en financiéle randvoorwaarden en op de wijze waarop het bestuur belang-
hebbenden bij zowel de ontwikkeling van het beleid als de uitvoering daarvan heeft
betrokken. Daarbij werd voornamelijk naar de Meerjarenverkenning 2008-2012 en het
Jaarplan 2008 gekeken. Voor de langere termijn was het in 2008 vastgestelde portfolio-
beleid 2009-2013 een belangrijk referentiekader. Behalve op de Stichting Portaal hielden
de commissarissen ook toezicht op de dochters en deelnemingen die onder het stichtings-
bestuur vallen.

Financién en controle

De vergadering van 24 april 2008 stond in het teken van de jaarrekening en het jaar-
verslag 2007. De controlerend accountant heeft de beoordeling van de jaarrekening toe-
gelicht. De commissarissen hebben de jaarrekening (enkelvoudig en geconsolideerd) en
het jaarverslag goedgekeurd en het bestuur decharge verleend voor het gevoerde beleid.
De commissarissen onderschreven de bevindingen van de accountant dat “het bestuur
op een verantwoorde manier invulling heeft gegeven aan de tijdigheid, volledigheid en
juistheid van de interne en externe verslaglegging”. Het financiéle toezicht kreeg daar-
naast gestalte in de periodieke behandeling van de kwartaalrapportages in de Audit-
commissie en de Raad van Commissarissen als ook in de bespreking van het oordeel van
het Centraal Fonds Volkshuisvesting en het ministerie van VROM. Een ander belangrijk
gespreksonderwerp was het ‘dashboard’ met prestatie-indicatoren voor portfolio
(verkoop, sloop, nieuwbouw, renovatie), bedrijfsvoering (leegstand, huurachterstand)

en financién (uitgaven onderhoud, renovatie).

De controlerend accountant heeft de administratieve organisatie en de interne beheer-
sing gecontroleerd en geconstateerd dat de werking hiervan voldeden in 2008. De Raad
van Commissarissen oordeelde dat het interne risicobeheersings- en controlesysteem
toereikend was om toezicht te kunnen houden. Wel adviseerden de commissarissen het
bestuur om de interne beheersing van niet-planmatig onderhoud beter te bewaken.
Daarnaast hebben de commissarissen aangegeven dat het bestuur een intern auditplan
moet opzetten en invoeren teneinde financiéle risico’s te voorkomen.

De risicobeheersing is in de Auditcommissie besproken aan de hand van de risicokaart
(zie figuur 1.2). De Auditcommissie is periodiek en per aandachtsveld geinformeerd over
stand van zaken van de risicobeheersing. De Raad van Commissarissen is in december
hierover geinformeerd.



In de vergadering van 30 september heeft de Raad van Commissarissen de manage-
mentletter van de controlerend accountant besproken. De Auditcommissie heeft op basis
van het rapport aangegeven tevreden te zijn over de vorderingen die het bestuur hierin
gemaakt heeft. De Auditcommissie vindt net als de accountant dat de beheersing van
Portaal op concernniveau kwalitatief goed is.

6ooH

Portfolio-
beleid

uabuijjeasiop do edwy

Laag Waarschijnlijk dat... Hoog

Figuur 1.2: netto risico’s, na effect van de ingeregelde beheermaatregelen

Financiering en beleggen

De Raad van Commissarissen hield in 2008 ook toezicht op het financieringsbeleid en de
toekomstige investeringsopgaven. In de raadsvergadering van 30 september keurden de

commissarissen het door het bestuur vastgestelde portfoliobeleid 2009-2018 met de daar-

in geformuleerde strategische keuzes goed. Alle plannen kunnen naar verwachting wor-

den gerealiseerd binnen de geformuleerde continuiteitsrestricties (solvabiliteitspercentage




17 procent en positieve kasstromen voor de financierbaarheid). Dit is in lijn met het mini-
male niveau dat het Centraal Fonds Volkshuisvesting en Waarborgfonds Sociale Woning-
bouw hanteren.

Naast het Jaarplan 2008 gebruikte de Raad van Commissarissen de goedkeuringsbevoegd-
heden uit het bestuursreglement voor zijn toezichthoudende rol. De commissarissen gaven
hun goedkeuring aan het besluit van het bestuur om te kiezen voor een fiscale beleggings-
instelling. Voor het toezicht op het financieringsbeleid volgden de commissarissen de
richtlijnen en procedures uit het treasury-statuut. De commissarissen oordeelden dat het
bestuur adequate maatregelen heeft genomen met het oog op de kredietcrisis. Het bestuur
heeft de commissarissen in de vergadering van 11 december 2008 geinformeerd over een
voorwaarde van een bankinstelling die inhield dat bij een flinke daling van de rente er een
bijstorting door Portaal moet plaatsvinden. Bestuur en commissarissen samen concludeer-
den dat het toepassen van derivaten niet een dermate groot beslag op de liquiditeit van de
instelling mag leggen dat daardoor de uitvoering van de primaire activiteiten van Portaal
in gevaar komen. Deze werkwijze is vervolgens opgenomen in het treasury-statuut.

Verbindingen

De Raad van Commissarissen hield behalve toezicht op de Stichting Portaal ook toezicht op
de dochters en deelnemingen die onder de verantwoordelijkheid van het bestuur vallen.
Op advies van de controlerend accountant stemde de Raad van Commissarissen in met
het voorstel om alleen Portaal Holding, Stichting Portaal en VOC door de accountant te
laten controleren. Voor de overige deelnemingen wordt de accountantscontrole vanaf
2008 uitgevoerd via Portaal Holding BV. Daarnaast vindt vanuit het oogpunt van risico-
beheersing altijd een individuele accountantscontrole plaats op (toekomstige) deelnemin-
gen die controleplichtig zijn en waarin derden participeren. In 2008 waren dat vijf deel-
nemingen. De accountant constateerde hierbij geen onjuistheden.

Maatschappelijke prestaties

Het bestuur heeft de Raad van Commissarissen in de vergadering van 26 juni uitgebreid
geinformeerd over het proces en de uitkomsten van het missie en visietraject. De com-
missarissen konden zich in grote lijnen vinden in het geschetste toekomstperspectief. Zij
wilden echter ook de uitwerking in de (regionale) ondernemingsplannen kunnen goed-
keuren. De commissarissen waarschuwden niet té hoge ambities te hebben ten aanzien
van ‘sociale stijging’ en met het oog op de geloofwaardigheid en de beperkingen in wet-
en regelgeving in de uitwerking realistisch te blijven.

De commissarissen vonden de werkbezoeken aan de regiobedrijven nuttig omdat ze
daardoor meer voeling kregen met de problematiek en de maatschappelijke opgave in
de regio. Ook de bijeenkomsten met de huurderbelangenorganisaties (HBV's) hebben
daaraan bijgedragen. De commissarissen vonden wel dat de maatschappelijke effecten



en prestaties van onze inzet in onder andere de Vogelaarwijken beter gemeten en
gerapporteerd kunnen worden.

Het Jaarplan 2009 is uitvoerig besproken in de vergadering van 11 december. Voor de
commissarissen was dit een belangrijke graadmeter om te zien of het bestuur in 2009 de
beleidskoers van vermaatschappelijken en lokaliseren verder weet uit te bouwen.

De commissarissen keurden het Jaarplan goed maar vroegen het bestuur bij de implemen-
tatie vooral te letten op de uitvoering van de onderhoudsactiviteiten en de realisatie van de
afgegeven prognoses. De commissarissen constateerden dat het bestuur de HBV's weliswaar bij
het opstellen van het Jaarplan heeft betrokken maar dat de inhoudelijke reacties op vragen
van de HBV’s hier en daar nog te dun waren. De Raad van Commissarissen verwees daarbij
ondermeer naar vragen over het toenemende aantal formatieplaatsen en naar de onder-
bouwing van de geplande verkopen van bestaand bezit. De Raad adviseerde het bestuur
om het proces van beleidsbeinvloeding en participatie praktischer en mogelijk vernieuwen-
der in te richten, zodat meer recht wordt gedaan aan de belangrijke positie van de HBV's.

Belangrijkste goedkeuringsbesluiten Raad van Commissarissen

Jaarrekening 2007

Jaarverslag 2007

Decharge Raad van Bestuur gevoerde beleid 2007

Aanpassing Jaarplan 2008 met 6,5 miljoen euro additionele maatregelen

Vaststellen prestatieafspraken Raad van Bestuur 2008

Vaststellen honorarium RvC 2008

Afboeking bedrijfswaarde glasvezelnetwerk

Offertetraject selectie accountant

Portfoliobeleid 2009-2013

Statutenwijziging deelnemingen

Jaarplan 2009

Jaarbegroting 2009

Keuze visitatiebureau

Fiscale modelkeuze

Utrecht

Via het rugzakproject in Overvecht kunnen
kinderen speelgoed lenen. Via hun kinderen
komen vervolgens ouders met elkaar in contact.




Klachtencommissie

De Raad van Bestuur heeft aan de Raad van Commissarissen verslag uitgebracht over het
werk van de externe klachtencommissies. De commissarissen concludeerden dat het sys-

teem voor de afhandeling van klachten goed functioneert en juichen het toe dat Portaal

de uitspraken van de klachtencommissies heeft opgevat als signalen voor verbetering van
het eigen beleid en de uitvoering ervan.

2008 Aantal Behandeld Uitspraak Uitspraak
Klachten klachten- klachten- opgevolgd
commissie commissie door Portaal

Arnhem 6 6
Nijmegen 1 1 1 1
Utrecht 5 5 5 5
Amersfoort 6 3 2 2
Leiden 8 8 5 5

Werkgeversrol

De Remuneratiecommissie heeft het beloningsbeleid voor de Raad van Bestuur uitgevoerd
door met het bestuur prestatieafspraken te maken en deze te beoordelen. Alle uitgangs-
punten van de commissie Izeboud voor de salariéring en arbeidsvoorwaarden zijn daarbij
in acht genomen. De heer Scherpenisse ontving een belastbaar loon van 195.000 euro en
mevrouw Van Hoesel een belastbaar loon van 237.000 euro (inclusief een prestatie-
beloning met betrekking tot het voorgaande boekjaar).

Belangrijkste prestatieafspraken Raad van Bestuur 2008

Resultaatgebied Doelstelling

Presteren naar ® Herijkte missie en visie zijn vertaald in door Raad van Commissarissen (RvC)
Opgave goedgekeurde (regionale) ondernemingsplannen.
o Kwaliteitsverbeterende maatregelen aan bestaand bezit zijn conform plan en
budget uitgevoerd.
¢ Wijkactieplannen Vogelaarwijken zijn in uitvoering en voorzien van
tussenrapportage aan RvC.

Presteren naar e Portfoliobeleid is opgesteld en goedgekeurd door RvC.
Ambitie / Doelen  Dienstverlening is op orde volgens vastgestelde prestatie-indicatoren.
e Leiderschapstraject voor directeuren en bestuur is afgerond en voorzien van
evaluatie voor RvC.

Presteren volgens ¢ (Regionale) belanghouders zijn betrokken bij tot stand komen van
Belanghouders ondernemingsplannen.
® Beleidsvisie huurdersparticipatie is vastgesteld (inclusief nieuwe samenwerkings-
overeenkomsten HBV's).
e Positionering Portaal in ordeningsvraagstuk corporatiesector is geagendeerd
voor RvC.




Presteren naar e Bedrijfslasten zijn op aanvaardbaar niveau (naar het oordeel van de accountant).
Vermogen e Centraal Fonds Volkshuisvesting heeft Portaal positief
prestatieoordeel gegeven over 2007.
e Ondernemingsplannen zijn getoetst en doorgerekend op continuiteitsrestricties.

Governance e Fiscale consequenties vennootschapsbelasting VPB zijn doorgevoerd in
administratieve systemen en risicomanagement.
e Beheersingsmaatregelen zijn ingevoerd conform managementletter 2007.
* RvC geeft aan dat verstrekte informatie toereikend was om toezichthoudende
taak naar behoren uit te voeren.

Werving en selectie

De Raad van Commissarissen heeft per 1 januari 2009 de heer Van Essen benoemd als
de nieuwe voorzitter. Van Essen volgde daarmee de heer Tommel op wiens benoemings-
periode was geéindigd. Om de Raad compleet te maken zijn twee commissarissen
geworven met de profielen volkshuisvestingsaangelegenheden en financiéle bedrijfs-
voering. Een selectiecommissie uit het midden van de Raad van Commissarissen heeft de
werving en selectie voorbereid. Met de ondersteuning van een gespecialiseerd wervings-
bureau zijn uiteindelijk zes kandidaten voorgedragen. De twee kandidaten die uit deze
groep van zes zijn geselecteerd, worden in maart 2009 formeel benoemd. Zij krijgen een
mentor toegewezen zodat zij zich goed kunnen inwerken. Per 11 februari 2008 werd op
voordracht van de huurdersorganisaties de heer Van Heijst herbenoemd tot lid van de Raad
van Commissarissen. Mevrouw Rompa werd op 30 november herbenoemd als lid van de
Raad van Commissarissen. Per 1 januari 2009 is zij tevens vice-voorzitter van de Raad.

De heer Tommel 1 januari 2005 1 januari 2009 Nee Voorzitter

De heer Van Essen 1 januari 2006 1 januari 2010 Nee Vicevoorzitter
De heer Sirre 25 januari 2005 25 februari 2009 Ja Lid

De heer Van Heijst 11 februari 2008 11 februari 2012 Nee Lid

Mevrouw Molenaar 25 april 2006 25 april 2010 Ja Lid

Mevrouw Rompa 30 november 2008 30 november 2012 Ja Lid

Mevrouw Rijckenberg 3 juni 2007 3juni 2011 Ja Lid

Arnhem

“mms=== Samen naar de film in de openluchtbios. Eén van
de manieren om bij te dragen aan de leefbaar-
heid én het plezier in de wijk Presikhaaf.



Integriteit

Portaal onderschreef als lid van Aedes de AedesCode en daarmee ook de Governance-
code Woningcorporaties. Deze codes bevatten normen voor de hele branche over inte-
griteit bij het besturen van en het toezicht houden op de organisatie. Portaal beschikte
ook over een klokkenluidersregeling waarmee eventuele vermoedens van misstanden
adequaat en veilig kunnen worden gemeld. In 2008 heeft de voorzitter van de Raad van
Commissarissen één anonieme brief ontvangen over een vermoeden dat een medewer-
ker van Portaal niet integer zou hebben gehandeld. Na overleg met het bestuur hebben
de commissarissen besloten geen nader onderzoek in te stellen omdat de anonieme brief
te weinig specifiek was. Daarnaast was bij de indiensttreding van de medewerker een
uitvoerig bronnenonderzoek uitgevoerd en daarbij waren geen onoorbare feiten of
omstandigheden naar voren gekomen.

Volgens de commissarissen is er in 2008 geen sprake geweest van belangenverstren-
geling tussen Portaal en leden van de Raad van Commissarissen. Er zijn ook geen trans-
acties geweest waarbij tegenstrijdige belangen een rol hadden kunnen spelen. De Raad
van Commissarissen oordeelde tevens dat er geen mogelijke belangenconflicten ontston-
den met de nieuwe nevenfuncties van de heer Van Essen (lid Raad van Toezicht Jeroen
Bosch Ziekenhuis, voorzitter Raad van Commissarissen Zorgverzekeraar Menzis,
voorzitter Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties), van mevrouw Rompa
(lid Raad van Toezicht Vivium Zorggroep, lid Raad van Advies Syntrus Achmea Vastgoed,
voorzitter algemeen bestuur MO Groep) en van mevrouw Rijckenberg (lid van het College
voor Stedelijke Innovatie NICIS). Hetzelfde gold voor de reeds bekende nevenfuncties van
commissarissen en bestuur.

Zelfevaluatie

De Raad van Commissarissen heeft in lijn met de Governancecode Woningcorporaties in
januari 2009 zijn eigen functioneren besproken onder begeleiding van een extern advi-
seur. Van tevoren had de adviseur het bestuur en de bestuurssecretaris hun mening over
de commissarissen gevraagd. De uitkomsten van een schriftelijke enquéte onder de
raadsleden leverden agendapunten op die extra aandacht behoefden. Ook de samen-
werking tussen bestuur en commissarissen is geévalueerd. Het systeemgerichte toezicht
functioneerde goed en de referentienormen voor het financieel toezicht waren op orde
en inzichtelijk. Zij zouden nog wel meetinstrumenten willen hebben voor het volkshuis-
vestelijk presteren en de relatie met de (regionale) belanghouders. Hun uitgebreide werk-
programma vonden zij nuttig. Zij zien de noodzaak van deskundigheidsbevordering,
maar vinden dat hun werkprogramma hen voldoende zicht geeft op de regiobedrijven en
de bedrijfsdilemma’s waar die mee te maken hebben. De commissarissen waren tevreden
over hun eigen functioneren als raad en over de samenwerking met het bestuur. Over de



besluitvorming in de raad was men tevreden. leder lid voelde zich in voldoende mate
gehoord. Wel zouden conclusies nog scherper kunnen worden geformuleerd. De rol van
klankbord of sparringpartner bij de ontwikkeling van de organisatie verdient nog aan-
dacht. Ze vonden het een waardevolle aanvulling om te werken met een Auditcommissie
en een Remuneratiecommissie. Dit ging ook niet ten kosten van de eigen verantwoorde-
lijkheid van de raad als geheel.

De commissarissen willen hierna een evaluatie van de Governancecode op de agenda zetten.

Honorarium

De vergoeding voor de leden van de Raad van Commissarissen was gebaseerd op het
werkprogramma dat de commissarissen hebben doorlopen. In 2008 kregen de voorzitter
en de vicevoorzitter een bruto beloning van 23.625 euro uitgekeerd, de overige leden
kregen een bruto beloning van 17.325 euro. Zij ontvingen geen onkostenvergoedingen
en/of opleidingskosten.

Verklaring
Aan de belanghouders van Stichting Portaal,

De jaarrekening en het jaarverslag zijn door Deloitte B.V. gecontroleerd en van een
goedkeurende accountantsverklaring voorzien.

De Raad van Commissarissen kan zich verenigen met deze stukken en heeft de jaar-
rekening en het jaarverslag 2008 goedgekeurd, welke vaststelling overeenkomstig de
statuten heeft geresulteerd in een afzonderlijk besluit tot het verlenen van decharge
aan de Raad van Bestuur over het gevoerde beleid 2008.

Namens de Raad van Commissarissen




Hoofdstuk 2
Verantwoording speerpunten en resultaten 2008

2.1 Algemeen

Externe ontwikkelingen

De taken en de rol van woningcorporaties waren regelmatig onderwerp van discussie,
zowel in de politiek als binnen de sector zelf. De oproep van minister Winsemius in 2007
om meer met het maatschappelijk kapitaal te doen is door diverse corporaties opgepakt.
Het ministerie probeerde duidelijkheid te scheppen over de taken die binnen het Besluit
Beheer Sociale Huursector (BBSH) mochten worden opgepakt. De praktijk was weer-
barstiger. Zeker nadat een corporatie door dergelijke activiteiten een zodanige financieel
risico liep dat de kerntaak in gevaar kwam. Daarop drongen diverse partijen in de Twee-
de Kamer bij de minister aan op een scherper toezicht op de corporaties. Begin 2009
was er opnieuw veel publiciteit, dit keer over falende bestuurders die te grote risico’s
hadden genomen in vastgoedprojecten. Nu ging de discussie over het interne toezicht
dat te veel verweven was met de activiteiten van de bestuurder.

Dergelijke incidenten zijn niet goed voor de naam van de sector. Portaal heeft trans-
parantie hoog in het vaandel staan. De keuzes die Portaal maakt zijn gebaseerd op een
zorgvuldige afweging wat deze investeringen betekenen voor de zes doelstellingen van
Portaal. Doelstellingen die betrekking hebben op het zorgen voor huisvesting en op het
vergroten van de tevredenheid van de klanten. Door deze te toetsen bij de belang-
houders en door verantwoording over de keuzes, bijvoorbeeld in dit jaarverslag, zijn

de maatschappelijke prestaties van Portaal geborgd.

Stuurgroep Meijerink

Portaal is groot voorstander van een scherp en onafhankelijk toezicht op de corporaties
en een heldere omschrijving van het werkdomein. Over deze twee onderwerpen gaat
het ook in het advies van de stuurgroep Meijerink, ‘Nieuw arrangement overheid-
woningcorporaties’ (27 november 2008). Dit advies gaat in op de positionering, de
inhoud van het werk en het intern en extern toezicht van woningcorporaties. Corpora-
ties zijn private maatschappelijke ondernemingen met een publiek belang. Dat kent drie
deeldomeinen, getypeerd als wat ‘moet’ (de sociale taak), wat ‘kan’ (de woonomgeving
en het maatschappelijk vastgoed) en wat ‘te overwegen’ is (de buurt- en wijkaanpak).
Met het advies van de stuurgroep Meijerink moeten woningcorporaties beter inhoud
kunnen geven aan hun eigen doelstellingen én aan het publieke belang. Bij het publieke
belang wordt het maatschappelijk bestemd vermogen ingezet op het terrein van de
brede zorg voor het wonen.

Bouwen en verhuren van sociale huur- en koopwoningen of verkopen van woningen valt
onder het eerste domein (wat moet). Bij Portaal zien wij dit als onze hoofdtaak. Huisvesten
van mensen met een lager inkomen is immers de kern van ons werk als corporatie.



Wij zouden die kerntaak echter liever als een huisvestingsopgave formuleren dan als een
vastgoedtaak.

Het tweede domein (wat kan), investeren in de woonomgeving en in maatschappelijk
vastgoed, is meer naar keuze van de woningcorporatie. De corporatie moet zich daarbij
verantwoorden over haar rol en inzet en aangeven waarom zij taken van de gemeente of
andere instellingen heeft overgenomen. Wat staat daar tegenover, komt daar iets voor
terug? Portaal ziet investeren in de woonomgeving ook als belangrijke opgave. In de
navolgende hoofdstukken verantwoorden we de keuzes die wij hierin hebben gemaakt
in 2008.

Bij de wijk- en buurtaanpak, het derde domein, is de relatie met het wonen vaak dun,
volgens de stuurgroep. Hierbij gaat het om de sociale en economische ontwikkeling van
de buurt. Volgens de stuurgroep moeten corporaties alleen investeren in buurten waar zij
bezit hebben. Bij voorkeur zijn de investeringen gerelateerd aan het eigen vastgoed,
beperkt van omvang en tijdelijk. Op dit terrein spelen onder meer de afspraken met de
gemeenten over de inzet in de Vogelaarwijken. Lokaal en landelijk is de maatschappelijke
druk om hierin te investeren groot. Wij investeren de komende jaren in de wijken waarin
wij bezit hebben, als dit bijdraagt aan vitaler maken van wijken. Dit doen we volgens de
in 2008 gekozen visie en strategie.

In haar advies noemt de stuurgroep Meijerink voor het toezicht en de borging van het
publieke belang een nieuw orgaan (‘de Autoriteit’) als externe toezichthouder. Deze
heeft tot taak een onafhankelijk en gezaghebbend oordeel te vellen over de prestaties,
de financiéle continuiteit en goed bestuur van de corporaties. Belangrijk instrument hier-
bij is de visitatie. De Autoriteit heeft verschillende mogelijkheden om bij corporaties in te
grijpen bij een negatief oordeel. De minister is verantwoordelijk voor het stelsel. De voor-
gestelde afspraken gelden voor alle toegelaten instellingen en uittreden uit het stelsel is
niet mogelijk.

Wij vinden dit een goede ontwikkeling. Met ons model ‘Sturen op prestaties’ beoordelen
wij onze volkshuisvestelijke prestaties.
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Woningcorporaties zijn vanaf 1 januari 2008 verplicht over hun activiteiten vennoot-
schapsbelasting (VPB) te betalen, ook over de verhuur van woningen. Veel corporaties
hebben zich daarna afgevraagd welke voordelen het nog heeft om als instelling te zijn
‘toegelaten’, als zij fiscaal gezien steeds meer als gewone bedrijven behandeld worden.
Eén corporatie is een proefproces begonnen, om duidelijk te krijgen of het mogelijk is
om binnen de huidige wetgeving uit het stelsel te stappen en door te gaan als sociale
onderneming met dezelfde activiteiten. Bij Portaal kiezen we niet voor deze weg, maar
moderniseren we het stelsel liever van binnenuit. Wij staan positief tegenover de richting
van de stuurgroep Meijerink, hoewel het derde domein wat ons betreft nog wat duide-
lijker mag worden geformuleerd. In Het Bod van Portaal (2007) en in onze nieuwe missie
en visie hebben wij ook ruimer ingezet. Wel in het volle besef dat we in dit domein nog
moeten onderzoeken wat onze toegevoegde waarde kan zijn bij de sociale en economi-
sche ontwikkeling van buurten. En uiteindelijk zijn ook onze middelen beperkt.

Een belangrijk resultaat in 2008 zijn de overeenkomsten die we met gemeenten hebben
afgesloten over de wijkactieplannen van de Vogelaarwijken. Deze plannen bevatten ele-
menten uit alle drie de domeinen. Natuurlijk zijn er behoorlijke investeringen te doen in
het vastgoed voor de herstructureringsopgave. Belangrijk is het niet alleen te laten bij de
investeringen in vastgoed. Wijken en buurten worden beter als ook de bewoners meer
kansen krijgen in de maatschappij. Met ‘Achter de voordeur-projecten’ proberen wij pro-
blemen van huurders te signaleren en hen steun te bieden. Wij helpen hen bijvoorbeeld
hun problemen op te lossen die direct met het wonen te maken hebben, zoals schuld-
sanering en begeleiding. Of door hen de weg te wijzen naar de juiste instantie voor
scholing of werk en initiatieven rondom bedrijfsactiviteiten te ondersteunen. Daarnaast
kan Portaal veel doen als werkgever of opdrachtgever.

Aan het einde van het verslagjaar sloeg de kredietcrisis wereldwijd hard toe. Wat eerst
een probleem met hypotheken op de Amerikaanse markt leek, ontwikkelde zich tot een
uitslaande brand op de wereldmarkt. Naarmate de normale stroom bankkredieten
droogvalt neemt de druk op maatschappelijk kapitaal, zoals dat van de corporaties, toe.
De maatschappelijke wens is dat we blijven investeren in de economie. Bij Portaal voelen
we deze druk ook. We zetten ons in om het Bod van Portaal gestand te doen.
Bijvoorbeeld doorgaan met het verbeteren van de energieprestatie van ons bezit waar-
door de woonlasten van de huurders lager worden. In 2008 merkten wij in de bedrijfs-
voering nog weinig van de kredietcrisis. De financiering van de activiteiten was al eerder
geregeld, en de verkopen bleven nog op een goed niveau. Alleen de verkoop van nieuw
ontwikkelde woningen was moeizaam. Er waren ook kansen. In het segment waarin
Portaal woningen ontwikkelt, zijn er voor het eerst weer goede kansen voor starters

op de woningmarkt.



Ontwikkeling visie

In 2008 hebben we gewerkt aan een nieuwe missie en visie. Die hebben we vastgelegd
in ‘Richting Portaal: tien routes naar 2014’. Dit document is tot stand gekomen na een
intensief traject van overleg met onze medewerkers. Op 4 oktober hebben we belang-
rijke thema’s uit de conceptvisie besproken met een groep huurders van Portaal, afkom-
stig uit de huurderbelangenverenigingen en de bewonerscommissies. De conceptversie
van de missie en de visie leggen we in 2009 (samen met de doorvertaling in een concept-
ondernemingsplan) voor advies voor aan de huurderbelangenverenigingen en andere
belanghouders.

Onze nieuwe missie luidt:

Samen bouwen aan een kansrijke toekomst van mensen en buurten.
Wij investeren in een thuis voor iedereen.

In het visiedocument staan tien strategische ‘routes’ die wij van 2009 tot 2014 willen volgen:
1. Portaal ontwikkelt zich verder tot open, zelfbewuste, toegewijde en betrouwbare,
lokale, maatschappelijke ondernemer.
2. Wij zetten fors in op het thema ‘sociale stijging’.
Wij bieden onze klanten meer keuzes om van hun huis een thuis te maken.
Wij voelen ons blijvend verantwoordelijk voor onze doelgroepen. Die willen wij
rechtevenredig huisvesten.
Wij zetten in op differentiatie en kwaliteitsverbetering van woonmilieus.
Wij ontwikkelen ons verder van klantcorporatie naar buurtregisseur.
De binnenkant van de woning is van de klant, wij blijven sturen op de buitenkant.
Medewerkers krijgen en nemen de ruimte om lokaal maatschappelijk te ondernemen.
In- en extern wordt herkend dat de schaal van onze activiteiten bijdraagt aan het
lokale maatschappelijke en financiéle rendement.
10. Wij zetten ons vermogen en vastgoed optimaal, ondernemend en efficiént in om
onze maatschappelijke doelen te realiseren, ook op de lange termijn.

W
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Flats aan de Wiardi Beckmanstraat krijgen een
lift. Die voorziening hadden de flats nog niet,
dus het zijn ingrijpende werkzaamheden.
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Deze visie en de routes zijn het startpunt voor onze nieuwe ondernemingsplannen, zowel
van Portaal als geheel als van de regiobedrijven. We hebben de visie met een strategie-
kaart vertaald in prestatiegerichte onderdelen binnen drie strategische thema'’s. Dat zijn:
¢ Klantgericht & Kostenbewust

e Vitale Buurten

¢ Voldoende en goede woningen/woonmilieus

MISSIE/VISIE |—| Tien routes naar 2014

Klantgericht & Kostenbewust

STRATEGIEKAART l— Vitale Buurten
Voldoende en goede

e .
woningen/woonmilieus

Figuur 2.1a: van missie en visie naar strategiekaart

De drie thema's hebben een nauwe relatie. Alle drie leiden immers naar dezelfde missie.
Uit de missie zijn de zes bekende, concrete en meetbare doelstellingen van Portaal afge-
leid:

Portaal richt zich op de huisvesting van:

¢ huishoudens met een laag inkomen (1e prioriteit)

¢ huishoudens met een laag middeninkomen (5e prioriteit)

¢ huishoudens met een aangepaste woonvraag (2e prioriteit)

op zo'n manier dat de huurders tevreden zijn over:
¢ hun woning (4e prioriteit)

¢ hun woonomgeving (3e prioriteit)

¢ onze dienstverlening (6e prioriteit)

De doelstellingen wegen niet allemaal even zwaar. De weergegeven prioriteitsvolgorde
hebben we bepaald in overleg met onze belanghouders.

Alle handelingen die Portaal voor de drie thema'’s verricht moeten bijdragen aan deze
doelstellingen: onze doelgroepen huisvesten en tevreden stellen. Tegelijkertijd maken we
hierin ook een duidelijk onderscheid. Met het thema Klantgericht & Kostenbewust



richten we ons op de individuele klant zonder geografische binding, met het thema
Vitale Buurten op onze buurten en groepen klanten met (wel) een geografische binding
en met het thema Voldoende en goede woningen/woonmilieus gaat het ons om het
middel om de klant te kunnen huisvesten, het vastgoed.

Wij investeren in een thuis voor iedereen.

Samen bouwen aan een kansrijke toekomst van mensen en buurten.

Klantgericht & Vitale buurten Voldoende & goede
Kostenbewust woningen/woonmilieus

Klant Tevredenheid klanten Meedoen & Voldoen woonbehoefte
over thuis en dienst- vooruitkomen doelgroepen
verlening
Processen Betrouwbare PVE Portaal buurt & Optimaliseren
bedrijfsvoering buurtregie portfoliomanagement
Personeel Competentie Competentie samen- Competentie
Ondernemerschap werken & overzicht integraal werken
Financién || Gezonde exploitatie ”Waardestijging buurt ||Optimale allocatie

Figuur 2.1b: strategiekaart

Per thema hebben we diverse projecten geformuleerd. Samen vormen deze projecten
het programma voor de inhoudelijke beleidsontwikkeling en organisatieontwikkeling
voor de komende jaren. En daarmee zijn ze de kern van het ondernemingsplan voor heel
Portaal.

2.2 Doelstellingen

In paragraaf 2.1 zijn de zes hoofddoelstellingen van Portaal geformuleerd. Voor het
bepalen van de doelen en het meten van de resultaten heeft Portaal twee instrumenten
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ontwikkeld: de doelgroepmonitor en het klanttevredenheidsonderzoek (zie het kader op
deze pagina en op pagina 28).

De doelgroepenmonitor

Om te bepalen en te meten of we erin slagen om de juiste doelgroepen te huisvesten heeft Portaal de
doelgroepenmonitor ontwikkeld. De doelgroepenmonitor geeft per gemeente inzicht in de vraag naar
huisvesting van huishoudens in de verschillende inkomenscategorieén. De monitor maakt inzichtelijk wat
ons huidige marktaandeel is en wat de prognose is van de ontwikkeling van de vraag per doelgroep in
perioden van vijf jaar tot en met 2030. We bepalen in eerste instantie onze opgave in het huisvesten door
uit te gaan van het aandeel sociale huurwoningen dat we in een gemeente hebben. Als we de enige
sociale verhuurder zijn dan is dit aandeel honderd procent en voelen we ons ook verantwoordelijk voor
het huisvesten van alle huishoudens die tot de doelgroep behoren. Als er meerdere sociale verhuurders
zijn voelen we ons verantwoordelijk voor het rechtevenredig aandeel. Van dit uitgangspunt kunnen de
regiobedrijven gemotiveerd afwijken. Bijvoorbeeld omdat een andere sociale verhuurder zich sterk op een
bepaalde doelgroep geprofileerd heeft. Zo helpt de doelgroepmonitor ons onze ambities te formuleren.
Die ambities wordt vervolgens in het portfoliobeleid vertaald naar concrete aantallen woningen.

De doelgroepmonitor is door ons ontwikkeld om zicht te krijgen op de primaire taak, namelijk het zorgen
voor woonruimte voor huishoudens die op een sociale huurwoning zijn aangewezen. We kunnen dat
aantal slechts bij benadering in beeld krijgen, omdat we niet beschikken over de inkomensgegevens van
onze huurders. En dat is eigenlijk een vreemde zaak in het licht van de maatschappelijke verantwoording.
De rijksoverheid beschikt namelijk wel over die gegevens maar gebruikt die niet om te toetsen of
corporaties de juiste huishoudens onder dak heeft. Vaak worden er daarom met de gemeente afspraken
gemaakt over de omvang van de goedkope woningvoorraad, de kernvoorraad. Voor Portaal heeft dat
geen betekenis. De kernvoorraad kan namelijk voor een belangrijk deel bewoond worden door mensen
die daar niet primair op zijn aangewezen. Wij willen beoordeeld worden op het aantal doelgroephuis-
houdens dat we weten te huisvesten. En daarom steken we energie in de ontwikkeling van dit
instrument.

Tussen het bepalen van de aantallen huishoudens die we in 2008 wilden huisvesten en het meten van het
resultaat heeft er een verbetering plaatsgevonden in de bronbestanden van de doelgroepenmonitor.
Meer accurate gegevens zijn beschikbaar om te meten welke inkomensgroepen wonen in de gemeenten
waar we actief zijn. Deze gegevens leiden tot een verbeterd inzicht in de positie van onze huurders, maar
ook tot een verschuiving in de cijfers van de doelgroepenmonitor. Deze verschuivingen zijn niet enkel en
alleen te verklaren door onze activiteiten of door demografische ontwikkelingen, met name in de regio’s
Arnhem en Nijmegen zijn deze verschuivingen zichtbaar. Voor ons geen reden om deze getallen uit dit
verslag weg te laten. Sturen op huishoudens is voor ons belangrijk ook al is de doelgroepenmonitor nog
in ontwikkeling.

In 2008 zijn aan het begin van het jaar aan de zes hoofddoelstellingen ambities voor het
jaar gekoppeld. Aan het eind kan de realisatie gemeten worden. In algemene zin hebben
we positieve stappen gezet in het behalen van de doelstellingen.

Doelstelling: Huisvesten van huishoudens met een laag inkomen

We hebben ons ten doel gesteld om in 2008 ruim 26.000 huishoudens met een laag
inkomen te huisvesten. Onder een laag inkomen verstaan we huishoudens met een
bruto jaarinkomen van maximaal 30.000 euro. In de prognose voor 2008 werd een
sterke daling verwacht van het aantal huishoudens met een laag inkomen dat door ons
wordt gehuisvest ten opzichte van het jaar 2007. Dit werd vooral gedragen door het



regiobedrijf Nijmegen omdat daar een groot aantal woningen in een aantal herstructure-
ringsprojecten gesloopt zou worden (Waterkwartier, Willemskwartier en Hatert).

In de realisatie wordt zichtbaar dat we in 2008 beduidend meer huishoudens met een
laag inkomen hebben gehuisvest dan beoogd. In Arnhem is de sloop van woningen in
Presikhaaf vertraagd. In Nijmegen zijn er al nieuwbouwwoningen in Willemskwartier,
Waterkwartier en Hatert opgeleverd. Deze twee regiokantoren laten dan ook een groei
zien in plaats van de voorspelde daling. Maar een groot deel van de verschuiving in de
cijffers wordt veroorzaakt door de verbetering van de doelgroepenmonitor (zie kader). De
drie andere regiobedrijven laten een nagenoeg stabiel beeld zien in het aantal gehuisves-
te huishoudens met een laag inkomen. Het regiobedrijf Leiden haalde de ambitie voor
2008 net niet doordat de geplande bouw van nieuwe woningen aan de Diamantlaan is
uitgesteld. We hebben in 2008 meer vermogen dan gepland ingezet om de doelgroep te
blijven huisvesten. Hiermee worden de woningen langer verhuurd tegen lagere dan com-
merciéle huren.

DOELSTELLING: startsituatie [JELLILT beoogde daadwerke-
HUISVESTEN HUISHOUDENS (31-12-2007) voor 2008 realisatie J lijke realisatie
MET EEN LAAG INKOMEN voor 2008 in 2008
Portaal Arnhem 2.700 2.610 3.180
Portaal Eemland 4.400 + 100 4.500 4.420
Portaal Leiden 4.400 +50 4.450 4.120
Portaal Nijmegen 6.900 -1.030 5.870 8.200
Portaal Utrecht 8.350 + 350 8.700 8.720
Portaal totaal 26.750 -620 26.130 28.640

Doelstelling: Huisvesten van huishoudens met een laag middeninkomen

We hebben ons eind 2007 ten doel gesteld om in het nieuwe jaar ruim 16.500 huis-
houdens met een laag middeninkomen te huisvesten. Onder een laag middeninkomen
wordt verstaan huishoudens met een bruto jaarinkomen van minimaal 30.000 en maxi-
maal 45.000 euro. Het huisvesten van de huishoudens met een laag middeninkomen

De binnentuinen van Sint Marten kregen
.~ een flinke opknapbeurt. Dat leidde tot blije

m‘ bewoners en een opgeruimde buurt.
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realiseren we door het aanbieden van duurdere huurwoningen (nog wel onder de libera-
lisatiegrens), en door de verkoop van bestaande woningen (voor een deel met een
korting: Koopgarant).

In de cijfers over de realisatie wordt zichtbaar dat de activiteiten uitgevoerd door Portaal
ruim voldoende zijn geweest om de ambitie over 2008 te behalen. In totaal werden er in
het afgelopen jaar ruim 18.000 huishoudens in de groep huishoudens met een laag
middeninkomen gehuisvest, 1.500 meer dan gepland. In Utrecht zijn meer woningen
opgeleverd dan verwacht (Rijneiland en Vleuterweide), en ook in Leiden zijn een veertig-
tal nieuwbouwwoningen opgeleverd. In de regio Arnhem wordt de stijging veroorzaakt
door het uitstellen van sloop- en verkoopplannen. De daling in Nijmegen wordt veroor-
zaakt door de start van sloopnieuwbouwprojecten.

DOELSTELLING: HUISVESTEN
HUISHOUDENS MET EEN LAAG

startsituatie planning

beoogde daadwerke-
(31-12-2007) voor 2008

realisatie J lijke realisatie

MIDDENINKOMEN voor 2008 in 2008
Portaal Arnhem 1.650 +40 1.690 1.990
Portaal Eemland 2.700 + 100 2.800 3.560
Portaal Leiden 3.000 + 50 3.050 2.830
Portaal Nijmegen 2.750 + 350 3.100 2.500
Portaal Utrecht 5.400 + 650 6.050 7.160
Portaal totaal 15.500 +1.050 16.550 18.040

Doelstelling: Huisvesten van huishoudens met een aangepaste woonvraag
Portaal doet sinds enkele jaren meer voor bijzondere doelgroepen: ouderen, fysiek en
verstandelijk gehandicapten en de groepen die vallen onder de maatschappelijke
opvang. Hoe dit wordt ingevuld verschilt nog sterk per regio. In 2008 is de bijzondere
doelgroep scherper in beeld gebracht door een meer eenduidige definitie te hanteren
over de vijf verschillende regiobedrijven. Dit heeft geleid tot verschuivingen in de cijfer-
matige overzichten. Er zijn in het afgelopen jaar veel stappen gezet om deze bijzondere
doelgroep onderdak te bieden. In Leiden is Nieuwe Energie geopend, waar onder meer
opvang wordt geboden aan veertig daklozen. In de regio Eemland zijn liften bijgeplaatst
aan complexen om deze toegankelijker te maken voor mindervalide huurders en is een
speciale woongroep voor ouderen gebouwd. Het regiobedrijf Arnhem heeft in Velp 63
zorgappartementen in exploitatie genomen specifiek voor mensen met autisme. Zij
kunnen hier zelfstandig wonen onder begeleiding van de Regionale Instelling voor
Beschermd Wonen (RIBW). In Nijmegen is het jaar 2008 vooral gebruikt om een gedegen
beleidsplan voor de mensen met een aangepaste woonvraag op te zetten.



DOELSTELLING: HUISVESTEN startsituatie [JELLILT beoogde daadwerke-
HUISHOUDENS MET EEN (31-12-2007) voor 2008 realisatie J lijke realisatie
AANGEPASTE WOONVRAAG voor 2008 in 2008
Portaal Arnhem 210 +70 280

Portaal Eemland 1.400 +50 1.450 1.020
Portaal Leiden 1.000 +50 1.050 820
Portaal Nijmegen 240 + 120 360 240
Portaal Utrecht 800 +200 1.000 1.020
Portaal totaal 3.650 +490 4.140 3.720

Doelstelling: Klanttevredenheid over de woning

Met uitzondering van het regiobedrijf Eemland laten alle regiobedrijven een stijging zien
in de klanttevredenheid over de woning ten opzichte van 2007. Alle regiobedrijven
samen laten een gemiddelde stijging van 1,3 procent zien. In de regio Eemland treedt er
als enige een daling op in het tevredenheidpercentage maar wordt de doelstelling van
75 procent gemakkelijk behaald. Portaal heeft in 2008 43 miljoen euro geinvesteerd in
de verbetering van het bestaande bezit. Portaal Nijmegen is het enige regiobedrijf dat de
doelstelling van 75 procent nog niet heeft gehaald. In deze regio heeft Portaal relatief
oud bezit wat de tevredenheid over de woning negatief beinvloed.

DOELSTELLING: startsituatie [JELLILT beoogde daadwerke-
KLANTTEVREDENHEID (31-12-2007) voor 2008 realisatie J lijke realisatie
OVER DE WONING voor 2008 in 2008
Portaal Arnhem 76,3% 0,0% 76,3% 78.2%
Portaal Eemland 78,0% -0,6% 77,4% 76,9%
Portaal Leiden 69,0% +3,0% 72,0% 76,5%
Portaal Nijmegen 70,8% 0,0% 70,8% 70,9%
Portaal Utrecht 75,0% +1,6% 76,6% 75,9%
Portaal totaal 74,0% +0,7% 74,7% 75.3%

Amersfoort
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Klanttevredenheidsonderzoek

De hier genoemde cijfers over tevredenheid komen uit het jaarlijkse Klanttevredenheidsonderzoek (KTO).
Sinds 2004 onderzoeken we jaarlijks de tevredenheid van de huurders over de woning, woonomgeving
en onze dienstverlening. De resultaten worden gebruikt om onze doelstellingen meetbaar te maken.

Elk jaar worden ongeveer 15.000 schriftelijke vragenlijsten uitgezet onder de huurders en krijgen we daar
35 tot 40 procent van terug. Dat is een behoorlijke respons waaruit blijkt dat de huurders graag hun
mening geven. Door de hoge respons en de jaarlijkse herhaling kunnen we tot op de schaal van een
complex zien wat goed gaat en wat verbeterd moet worden. Dat maakt gerichte actie mogelijk. De cijfers
geven een representatief en betrouwbaar beeld. De onderzoeksresultaten uit het KTO worden
gecombineerd met andere onderzoeken onder de huurders. Met al die gegevens ontstaat een jaarlijks
groeiende klantendatabase, waardoor we de profielen van de klanten steeds beter in kaart brengen. Dit
helpt ons om de productontwikkeling en diensten beter af te stemmen op de huurders.

De doelstelling voor de klanttevredenheid over de woning, woonomgeving en dienstverlening is voor alle
vijf regiobedrijven gelijk. We willen dat 75 procent van onze huurders een 7 of hoger (op een schaal van

1 tot en met 10) geeft voor de tevredenheid van de woning, 65 procent van de huurders tevreden is over
de woonomgeving en 70 procent van de huurders tevreden is over de dienstverlening. Deze normen zijn
gebaseerd op de eerste metingen die we hebben gedaan in 2004. Daarmee zijn het realistische
doelstellingen voor de komende jaren. Op de langere termijn willen we voor de doelstellingen over de

tevredenheid van de woonomgeving en de dienstverlening naar een hoger ambitieniveau toe.

Doelstelling: Klanttevredenheid over de woonomgeving

Met uitzondering van het regiobedrijf Arnhem (waar een lichte daling van 0,1 procent
optrad) laten alle regiobedrijven een sterke stijging zien in het tevredenheidpercentage
over de woonomgeving ten opzichte van 2007. Portaalbreed resulteert dit in een stijging
van 3,2 procent. Drie van de vijf regiobedrijven halen het gevraagde ambitieniveau van
65 procent, alleen de regio’s Leiden en Nijmegen zitten hier nog onder. We hebben fors
geinvesteerd in de wijken, onder andere door het aanstellen van huismeesters, buurt- en
gebiedsbeheerders. Maar er zijn ook andere activiteiten die bijdragen: in de Soester wijk
Smitsveen (regio Eemland) is bijvoorbeeld een leefregelproject gestart om de buurt
schoon, heel en veilig te houden. Deze inzet wordt gewaardeerd zoals blijkt uit de
stijgende lijn in de tevredenheid over de woonomgeving in de regio.

DOELSTELLING: startsituatie planning beoogde daadwerke-
KLANTTEVREDENHEID OVER (31-12-2007) voor 2008 realisatie J lijke realisatie
DE WOONOMGEVING voor 2008 in 2008
Portaal Arnhem 68,0% 0,0% 68,0% 67,.9%
Portaal Eemland 71,2% -4,0% 67,2% 72,2%
Portaal Leiden 60,1% +0,9% 61,0% 63,2%
Portaal Nijmegen 57,3% 0,0% 57,3% 61,8%
Portaal Utrecht 64,3% +2,0% 66,3% 67,.9%
Portaal totaal 63,5% +0,1% 63,6% 66,7%




Doelstelling: Klanttevredenheid over de dienstverlening

Drie van de vijf regiobedrijven (Leiden, Nijmegen en Utrecht) laten een stijging zien in de
klanttevredenheid over de dienstverlening. Leiden is koploper met een stijging van ruim
8 procent. In Nijmegen is in 2008 ingezet op de verbetering van de basisprocessen: tele-
fonische bereikbaarheid is verbeterd, minder klachten zijn binnengekomen. In Leiden
door onderhoudsinspanningen, bijzondere samenwerkingsprojecten op het gebied van
wonen, werken en leren. De regiobedrijven Eemland en Arnhem laten een daling zien,
maar zitten beide nog wel rond het doelstellingsniveau. In Eemland is getracht met
ruimere openingstijden van het kantoor in Soest de dienstverlening te vergroten, maar
daarvan wordt door huurders weinig gebruik gemaakt. Portaalbreed is ook op de laatste
doelstelling een stijging waarneembaar van 2,2 procent waardoor het doelstellingsniveau
van 70 procent wordt gehaald.

DOELSTELLING: startsituatie [JELLILT beoogde daadwerke-
KLANTTEVREDENHEID OVER (31-12-2007) voor 2008 realisatie J lijke realisatie
DE DIENSTVERLENING voor 2008 in 2008
Portaal Arnhem 74,0% 0,0% 74,0% 70,6%
Portaal Eemland 70,0% -2,8% 67,2% 68,9%
Portaal Leiden 57,0% +5,6% 62,6% 65,8%
Portaal Nijmegen 71,0% 0,0% 71,0% 71,9%
Portaal Utrecht 70,0% +1,0% 71,0% 72,9%
Portaal totaal 68,7% +0,7% 69,4% 70,9%

2.3 Speerpunten en beleidsontwikkeling

2.3.1 Klantgericht en Kostenbewust

Met het thema Klantgericht & Kostenbewust werken wij aan de dienstverlening aan de
klant, op een kostenbewuste manier. We zijn immers een sociale verhuurder en daarbij
maken we steeds een afweging tussen een goede dienstverlening en de kosten.

In 2008 zijn we alvast vooruit gelopen op dit thema, om de basis van onze dienstverle-

Utrecht
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ning op orde te krijgen. Portaal heeft hiervoor de volgende speerpunten geformuleerd.
We willen dat:

e het verhuur- en serviceproces goed loopt;

¢ wij onze klanten correct en klantvriendelijk benaderen;

e het incassoproces zorgvuldig is.

Samen met onze klanten en de huurderbelangenverenigingen hebben we aan deze
speerpunten gewerkt. Daarbij zijn we uitgegaan van de knelpunten die onze klanten in
verschillende onderzoeken hebben genoemd: in het jaarlijkse klanttevredenheidsonder-
zoek, onderzoeken van het PortaalPanel en Aftersales na mutatie. De maatregelen om
deze knelpunten op te lossen, hebben we deels samen met de huurderbelangenvereni-
gingen bedacht.

Bij het verhuur- en serviceproces en de dienstverlening van Portaal zijn in 2008 positieve
resultaten behaald ten opzichte van 2007 (zie paragraaf 2.2). De klanttevredenheid over
de dienstverlening, woonomgeving en woning laten Portaalbreed alle drie een stijgende
lijn zien, regionaal zijn er nog wel verschillen waarneembaar. Gemiddeld genomen zijn
de volgende resultaten behaald op de kwaliteit van de dienstverlening:

¢ 64 procent van de serviceverzoeken worden conform afspraak afgehandeld.

¢ 77 procent van de telefoontjes wordt binnen dertig seconden opgenomen.

Op het gebied van incasso is in 2008 hard gewerkt aan verbetering.

Ten opzichte van de huuropbrengsten en vergoedingen geldt dat:

e de huurderving door oninbaarheid van huren is gedaald naar 0,3 procent;
e de huurachterstanden zijn beperkt tot 1,3 procent;

e de huurderving door leegstand is uitgekomen op 1,4 procent.

Het PortaalPanel, het digitale klantenpanel dat in 2006 is opgestart, telde eind 2008
rond de 1.600 leden, verspreid over de vijf regio’s. Onderwerpen waarover we onze
panelleden in 2008 hebben bevraagd zijn: betalingsverkeer, fysieke dienstverlening en
attenties, de nieuwe website van Portaal, energievoorlichting en verkoop (zie het kader
op de volgende pagina).

Het Aftersales onderzoek bij mutatie heeft in 2008 duidelijker vorm gekregen en zijn nut
bewezen. De antwoorden van de nieuwe huurders maakten het ons mogelijk het ver-
huurproces te verbeteren. Als er nog zaken spelen hebben we daarover direct afspraken
gemaakt. De huurder hoeft niet naar Portaal te bellen maar wordt gebeld. De deelne-
mers aan het onderzoek stelden deze nazorg op prijs. In 2009 gaan we hiermee verder.



Onderzoek betalingsverkeer en verkoop

In het onderzoek over betalingsverkeer hebben we panelleden gevraagd naar hun huidige betaalwijze
en wat ze van een aantal toekomstige betaalwijzen vonden. Bijna 80 procent van de panelleden betaalt
nu de huur met een automatisch incasso. Panelleden die een acceptgiro ontvangen willen dit om de
uitgaven in de gaten te houden en omdat het prettig en vertrouwd is. Ruim 85 procent van de
panelleden is tevreden of zeer tevreden over de huidige manier van betalen.

Over de nieuwe digitale betaalwijzen iDEAL en Acceptmail waren de panelleden minder enthousiast.
Deze uitkomsten worden meegenomen in het verdere ontwikkeltraject van het Betalingsverkeer.

In het onderzoek naar verkoop gaf bijna 58 procent van de respondenten aan geen plannen te hebben
om de huurwoning te kopen. Bijna 30 procent gaat misschien in de toekomst een woning kopen en
bijna 9 procent wil dat binnen nu en twee jaar doen. De voorkeur van deze huurders ging duidelijk uit
naar een eengezinswoning, bij voorkeur voor een prijs tussen de 150.000 en 180.000 euro. Ook is hun
gevraagd onder welke voorwaarden zij een huis willen kopen.
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‘Thuisgevoel’

In voorgaande jaren hebben we in ons beleid verschillende aspecten van de binnenkant
van de woning beschreven. Bijvoorbeeld ons beleid voor zelf aangebrachte voorzienin-
gen (ZAV) of het beleid rondom de basiskwaliteit van de binnenkant van de woning.

In de nieuwe visie van Portaal hebben we gekozen voor een meer integrale benadering
van alles wat invloed heeft op het thuisgevoel van onze klanten.

“Portaal faciliteert klanten in het maken van een thuis door hun woonwensen als start-
punt te nemen voor beleid en handelen. We maken daarbij een scherp onderscheid
tussen basiskwaliteit en aanvullende keuzemogelijkheden.”

Het eerste is ingegeven door wetgeving en aanvullende maatschappelijke verwachtingen
over zaken die tot de woning behoren.

Bovenop deze basiskwaliteit bieden we klanten de komende jaren — kostendekkend —
meer keuzemogelijkheden voor met name de binnenkant van de woning.

Vanuit deze visie hebben we een samenhangend beleid ontwikkeld voor de volgende

onderdelen:

¢ Technische en functionele kwaliteit: als iets in het basisniveau van het interieur kapot is
dan repareren of vervangen we dit.

¢ Normatieve kwaliteit: hier gaat het om toevoegingen vanwege de veranderde
verwachtingen van klanten. Dit speelt vooral bij oudere woningen.

o Marktkwaliteit: we kunnen zaken aan de woning toevoegen om de verhuurbaarheid te
bevorderen.

e Zelf aangebrachte voorzieningen: de huurder past het interieur aan op eigen kosten
om het zijn of haar thuis te maken. Voor bepaalde wijzigingen kan de huurder een
tegemoetkoming krijgen volgens het ZAV-beleid.

2.3.2 Vitale buurten

Portaal heeft veel gedaan om de positie van wijken en bewoners te versterken. Daarmee
hebben we verdere stappen gezet naar een bredere invulling van onze maatschappelijke
taak. Behalve op het fysieke beheer van woning en woonomgeving in onze buurten en
wijken (en waar nodig verbetering of zelfs herstructurering), richten we ons op vier
speerpunten.

Fysiek en sociaal beheer van de buurt

Ten eerste werken we aan het fysieke en sociale beheer van de buurt: alles moet schoon,
heel, veilig zijn en overlast bestrijden we. De personele inzet van buurtbeheerders is uit-

gebreid en verbeterd: we hebben in 2008 extra medewerkers ingeschakeld in de wijken.
Door meer ogen en oren in de buurt komen er meer signalen binnen bij de adviseurs van
de regiobedrijven, waardoor zij sneller en adequater kunnen handelen. De buurtbeheer-



ders zelf kunnen hun activiteiten meer en beter samen doen met collega’s, buurtbewo-
ners en hun kinderen. Variérend van gezamenlijk leefregels opstellen tot samen met
kinderen de buurt schoonmaken.

De inbreng vanuit de buurten levert meer aandacht voor samenwerking op, zowel binnen
als buiten Portaal. Deze samenwerking is ook de komende tijd een belangrijk thema. Het
resultaat van deze inspanningen zien we terug in een grotere tevredenheid van onze
huurders met hun woonomgeving. Het aantal huurders dat daarvoor een zeven of meer
gaf, steeg van 63,5 procent in 2007 naar 66,7 procent in 2008; een goede verbetering.
Helaas lukt het nog niet in alle buurten de gewenste vorderingen te maken. We willen in
2009 tot kaders en normen komen voor het aanzien en de kwaliteiten van onze wijken.

Betrokkenheid en sociale samenhang

Het tweede speerpunt is het werken aan wat we in onze nieuwe missie ‘meedoen’
noemen. We willen de betrokkenheid van huurders bij hun omgeving vergroten en
werken aan de sociale samenhang in buurten. Belangrijk aandachtspunt daarbij is de
maatschappelijke opvang en begeleiding van huurders die dat nodig hebben. Ook deze
klanten willen we een thuis bieden en zoveel mogelijk laten meedoen, zonder dat dit
ten koste gaat van de leefbaarheid van de buurt. Onze uitnodiging om mee te doen
heeft veel activiteiten opgeleverd: van allerlei sociale activiteiten voor de jeugd, ouderen
en allochtonen tot het bieden van ontmoetingsruimte. Daarnaast hebben we actiever
sociale problemen opgespoord met onze ‘Achter de voordeur-projecten’. Samen met
partijen uit de wijk bepalen we hoe we het beste kunnen inspelen op vragen van indivi-
duele huurders. Het is nog wel de kunst om steeds vooraf te bedenken welk resultaat
deze activiteiten moeten opleveren.

We hebben werkconferenties georganiseerd voor medewerkers die hierbij betrokken zijn
of hiervoor belangstelling hebben, om onze kennis te vergroten en ervaringen uit wisse-
len. Bijeenkomsten als ‘Omgaan met diversiteit’ en ‘Nieuwe vormen van bewonerspartici-
patie’ gaven een belangrijke impuls aan het thema ‘Meedoen’. De komende tijd moeten
deze onderwerpen worden omgezet in bruikbare en concrete projecten. Voor huurders
die uit de boot zijn gevallen of dreigen te vallen is een kenniscafé georganiseerd over de
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huisvesting die we bijzondere groepen kunnen bieden; nieuwe initiatieven op het gebied
van begeleid wonen, zoals opvang voor dak- en thuislozen en een sociaal pension. In
Utrecht proberen we met de gemeente Utrecht het proefproject Skaeve Huse te realise-
ren: kleinschalig begeleid wonen voor psychiatrische patiénten.

Sociaaleconomische initiatieven

Het derde speerpunt bestaat uit sociaaleconomische initiatieven om de wijk te verster-
ken: bescheiden projecten met stages en leerplekken voor leerlingen van ROC’s en ande-
re opleidingen, maar ook voor (ex-)delinquenten en andere kwetsbare groepen. Deze
initiatieven worden langzaam aan uitgebreid. Deze strategie om de wijk te versterken
heeft door onze nieuwe missie meer gewicht gekregen. Ook een interne studiedag in
september droeg hieraan bij.

We proberen ook onze mogelijkheden als werkgever en opdrachtgever actiever te benut-
ten. Een mooi voorbeeld is dat de catering voor Portaal Leiden en de andere huurders in
Nieuwe Energie voortaan door het ROC wordt verzorgd. Er zijn ook diverse andere initia-
tieven in ontwikkeling, vaak in samenwerking met maatschappelijke partners. Zoals een
jongerenfoyer in Amersfoort, een leerwerkhotel in Utrecht, stageplekken en leerbedrijven,
het ondersteunen van startende ondernemers met begeleiding en met kleinschalige bedrijfs-
ruimten. Dat levert vaak ook waardevolle voorzieningen en bedrijvigheid in buurten op.

Maatschappelijk vastgoed

Dat brengt ons bij het vierde speerpunt: maatschappelijk vastgoed. Daaronder worden
gebouwen verstaan voor maatschappelijke functies als onderwijs, welzijnswerk, ontmoe-
ting, sport, kinderopvang, gezondheidscentra of kleinschalige bedrijvigheid. In al onze
regiobedrijven ontwikkelen we initiatieven. Uiteenlopend van een podiumhuis, een
project buurtkamers, een brede school, bedrijfsverzamelgebouwen tot multifunctionele
gebouwen voor onder meer ontmoeting en sport.

Gaandeweg wordt duidelijk wanneer we wel of niet investeren in maatschappelijk vast-
goed; en onder welke voorwaarden. Belangrijk criterium hierbij is dat het vastgoed moet
bijdragen aan de kwaliteit en perspectieven van onze buurten en bewoners. Wat niet
meteen wil zeggen dat activiteiten zich ook altijd in de buurt moeten afspelen. Het is de
bedoeling hiermee tot enkele modellen te komen die we kunnen gebruiken bij discussies
over het overnemen of realiseren van maatschappelijk vastgoed.

Effecten meten en afwegen
Twee andere aandachtspunten komen geleidelijk hoger op de agenda. Het eerste punt is
de vraag naar de effecten van dergelijke activiteiten en hoe we die zo goed mogelijk



kunnen meten. In de praktijk is het lastig gebleken om een duidelijk verband te leggen
tussen onze inspanningen en de verbetering van de sociaaleconomische positie van buur-
ten. Het tweede punt is hoe we deze activiteiten op doelmatigheid en efficiéntie kunnen
afwegen en verantwoorden met behulp van ons afwegingsmodel Sturen op prestaties.

Het zijn deze activiteiten die volgens de stuurgroep Meijerink vallen onder de categorie
"te overwegen’. Voor ons is die vraag niet zozeer aan de orde. We pakken deze projecten
op, maar wel met een heldere verantwoording en een goede risicobeheersing. Dit krijgt
de komende jaren een duidelijke plek in onze thema’s en projecten. Samen met andere
corporaties is Portaal in het platform Corpovenista gestapt om de ervaringen hiermee te
delen en kennis te krijgen over de aanpak en een groter effect bereiken.

2.3.3 Voldoende en goede woningen/woonmilieus

Het thema Voldoende en goede woningen/woonmilieus houdt in dat we willen voldoen
aan de woonbehoeften van onze doelgroepen. Een breed terrein, met zowel kwalitatieve
als kwantitatieve aspecten. Wij vinden het belangrijk dat onze huurders duidelijk weten
waarop ze ons wel en niet kunnen aanspreken. Bij de kwaliteit van het interieur van onze
woningen (de keuken, douche en het toilet) is het huurders in de praktijk vaak onduide-
lijk wat zij nu van Portaal mogen verwachten. Daarom hebben we het begrip ‘interieur-
kwaliteit’ in 2008 aangescherpt en helder benoemd, in 2009 gaan we dit ook toepassen.
Wij hanteren de regeling Koopgarant. Hierbij krijgen kopers korting als zij van ons een
woning kopen. Willen zij de woning weer kwijt, dan moeten zij deze ook weer aan ons
verkopen; de waardestijging of -daling delen we. Op deze manier kunnen ook kopers
met een laag middeninkomen een woning kopen. Zowel Portaal Eemland (Amersfoort)
als Portaal Utrecht (Bunnik en Maarssen) hebben woningen met Koopgarant verkocht, in
totaal 31 eengezinswoningen. In 2008 is Portaal in Maarssen ook gestart met de ver-
koop van appartementen met Koopgarant.

Portfoliobeleid
Het afgelopen jaar hebben we gewerkt aan het portfoliobeleid: voor elk regiobedrijf is er
nu een portfolioplan. Daarmee is voor elk complex vastgelegd wat ermee moet gebeuren,

r

rﬁ

-
L

Nieuwegein

In de wijk Doorslag steunt Portaal de Stichting
Leergeld. Die zorgt ervoor dat kansarme kinderen
kunnen meedoen op school. 35



36

variérend van doorexploiteren, verbeteren, verkopen, aanpassen voor andere doelgroepen
tot slopen en vervangen door nieuwbouw. Daarbij spelen zaken mee als de huidige kwa-
liteit, de investeringen die nodig zijn om het aan te passen, de woonwensen van de huidi-
ge huurders maar ook van de toekomstige huurders, de kwaliteit van de buurten. Keuzes
hierover kosten geld en hebben effect op het huisvesten van onze doelgroepen. Toen we
de portfolioplannen opstelden hebben we dus gekeken of we dat kunnen betalen en of

we aan onze huisvestingstaak kunnen blijven voldoen op de korte én op de lange termijn.

In het portfoliobeleid hebben we een forse transformatieopgave (nieuwbouw, sloop en
verkoop) opgenomen. Hiermee willen we een grotere dynamiek in de woningvoorraad
brengen, om bepaalde doelgroepen, buurten en wijken nog beter te kunnen bedienen.
Het portfolioplan geldt voor drie jaar. Deze eerste versie is zeker nog voor verbetering
vatbaar en dat doen we in 2009. De volgende versie komt in 2011.

2.3.4 Verkoop bestaand bezit

Portaal wil met het verkopen van woningen de wijk beter bedienen en de doelgroep
meer keuzemogelijkheden bieden. Ook genereert de verkoop middelen die opnieuw
geinvesteerd worden om de doelstellingen van Portaal te bereiken. Hiervoor is in 2008
het verkoopbeleid in de steigers gezet, die aansluit op de missie en visie van Portaal. Zo
streeft Portaal naar een ongedeelde stad met homogene buurten in heterogene wijken.
Ook wil Portaal met het verkopen van woningen middeninkomens bedienen die anders
op een andere plek in de stad een woning zouden kopen. Zij blijven vervolgens ook
langer in de stad wonen en voelen zich verbonden aan de buurt of de wijk.

Hieronder staat het overzicht van het aantal verkochte woningen voor Portaal als geheel
en per regiobedrijf.

Mutaties door verkoop

2.3.5 Energiebesparing

Verbeteringen in de energieprestaties van gebouwen en complexen

We geven prioriteit aan energiebesparing in de bestaande woningen, vanwege de stij-
gende energieprijzen en de noodzaak om CO,-uitstoot terug te dringen. De verbetering
van de energieprestatie van een gebouw of woning maakt sinds 2007 deel uit van onze
basiskwaliteit. In 2008 zijn we begonnen deze maatregelen versneld uit te voeren, zodat
de huurder en het milieu er eerder van kunnen profiteren. We willen vooral het energie-



verbruik beperken. Dit doen we door woningen thermisch te isoleren en energiezuinige
installaties te plaatsen. We combineren deze maatregelen zoveel mogelijk met ander onder-
houdswerk (met name schilderwerk). Zo maken we geen onnodige kosten en heeft de
huurder zo min mogelijk overlast van de werkzaamheden. Het afgelopen jaar hebben we
op deze manier in diverse woningcomplexen energiebesparende maatregelen uitgevoerd.
In eerste instantie vroegen we voor de isolatiemaatregelen een beperkte huurverhoging.
Huurders profiteren immers van deze investeringen door lagere energielasten. In sommi-
ge complexen wilden de huurders vanwege de huurverhoging niet meewerken, terwijl
wij de energie besparende maatregelen juist sneller wilden uitvoeren. Daarom hebben
we in 2008 besloten om geen huurverhoging meer te vragen. Om deze uitgaven te com-
penseren, hebben we besloten in principe de streefhuur met twee procent te verhogen
naar tachtig procent. De verwachte opbrengst voor de huurders van de energiebesparing
is hoger is dan deze huurverhoging en daardoor levert een en ander per saldo een beter
milieu én lagere woonlasten op.

Alle woningen in 2008 voorzien van een energielabel

Om te kunnen bepalen welke ingrepen het hardst nodig zijn, wilden we een goed over-
zicht hebben van de energiezuinigheid van de woningen. Eind 2008 is een uitgebreid
onderzoek naar de energieprestatie van al onze huur- en koopwoningen afgerond. Alle
woningen zijn voorzien van een energielabel, een wettelijke verplichting van de overheid.
We verstrekken vanaf 1 januari 2009 een energiecertificaat bij de ondertekening van het
huur- of koopcontract. Zo hebben onze huurders en wij meer inzicht in de energiepresta-
tie van de woning. De informatie uit de energielabels legt de basis voor onze toekomsti-
ge plannen, we kunnen de gewenste energieprestatie daarmee goed afwegen tegen de
beoogde investering.

2.4 Presteren naar vermogen

Wij willen het vermogen dat ons ter beschikking staat doelmatig benutten om zo veel
mogelijk volkshuisvestelijke prestaties te realiseren. Om ook in de toekomst deze presta-
ties te kunnen realiseren, is het daarbij noodzakelijk het vermogen zorgvuldig te besteden.
Daarvoor hanteert Portaal een methodiek waarbij volkshuisvestelijke prestaties afgezet
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worden tegen de zogeheten vermogenskosten hiervan. De vermogenskosten zijn opge-
bouwd vanuit kasstromen (inkomsten en uitgaven) en marktwaarde.

Begin 2008 vertegenwoordigde het bezit van Portaal een marktwaarde in verhuurde
staat van 6,1 miljard euro. Rekening houdend met een netto schuldpositie van
1,3 miljard euro, was het vermogen van Portaal daarmee 4,8 miljard euro. Eind 2008
is de marktwaarde naar schatting 6,2 miljard euro, een groei van 1,6 procent.

Dit vermogen is nodig om op de lange termijn volkshuisvestelijke prestaties te leveren en
om risico’s op te vangen. Omdat Portaal geen commercieel beleid voert, heeft dit conse-
guenties voor de waarde van ons bezit. Dit drukken we uit in de zogenoemde beleids-
waarde. De kasstromen worden onder meer beinvlioed doordat we geen marktconforme
huur in rekening brengen en we uitgaven doen ten behoeve van de leefbaarheid.

8,9 mld

6,1 mld 6,2 mld

Ultimo 2007 Ultimo 2008 Ultimo 2007 Ultimo 2008 Ultimo 2007 Ultimo 2008

m Leegwaarde m Marktwaarde verhuurde staat m Beleidswaarde

Figuur 2.4a: vergelijking leegwaarde, marktwaarde en beleidswaarde ultimo 2008 (schatting),
t.o.v. de waarden ultimo 2007

Portaal stuurt op basis van een beleidswaarde waarin voor tien jaar de kasstromen van
het beleid zijn meegenomen en op het einde van de beleidsperiode de dan geldende com-
merciéle restwaarde (marktwaarde) is ingerekend. Het verschil tussen de marktwaarde en
de beleidswaarde — opgebouwd naar kasstroom- en/of waardegroei-effecten over tien
jaar — is de vermogensallocatie. Dit is het vermogensdeel dat Portaal inzet om volkshuis-
vestelijke prestaties te leveren. Hoe minder vermogen we inzetten en hoe meer prestaties



wij leveren, hoe beter. Voor 2008 was een vermogensallocatie van 302 miljoen euro
gepland. In werkelijkheid is dit uitgekomen op 247 miljoen euro. Met name het feit dat
minder woningen zijn gesloopt dan verwacht — waardoor minder marktwaarde verloren
gaat — leidt tot deze lagere allocatie.
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Doorverhuren (niet volledig -340 272 68 66 % %
uitponden)
Huurbeleid -3 -52 55 49 v v
Sloop -4 -35 39 105 v v v
Nieuwbouw -119 105 14 18 v v v
Verbeteringen / renovatie -49 25 24 24 v v v
bestaande woningen
Aanvullende uitgaven (o.a. -58 12 46 40 % % %
onderhoud, leefbaarheid)
Totaal -573 327 246 302

Figuur 2.4b: vermogensinzet naar activiteiten en prestaties
NB: het kasstroomeffect betreft de inzet van middelen ten opzichte van de commerciéle verhuur.

Door woningen te blijven verhuren tegen lagere dan commerciéle huren en deze bij
mutatie niet te verkopen, heeft Portaal in 2008 totaal 123 miljoen euro aan vermogen
ingezet. Het (her)ontwikkelen van locaties door middel van sloop en nieuwbouw, kost
Portaal ook vermogen. Door het slopen van woningen gaat immers marktwaarde verloren.
Door vervolgens nieuwbouw te plegen en deze tegen een lagere huur te verhuren, waar-
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door deze investeringen deels onrendabel zijn, wordt wederom vermogen ingezet. Totaal
heeft Portaal 119 miljoen euro — inclusief hieraan toegerekende kosten — geinvesteerd in
nieuwbouw waar een marktwaarde van 105 miljoen euro tegenover staat. De reden
waarom we toch kiezen voor sloop en nieuwbouw is dat we onze doelgroepen willen
blijven huisvesten en we willen zo de tevredenheid over de woning vergroten. Door een
langer dan verwachte voorbereidingstijd, als gevolg van ruimtelijke ordeningsprocedures
en de stijging in de bouwkosten begin 2008, zijn minder woningen gesloopt en nieuw
gebouwd, en is er per saldo 71 miljoen euro minder vermogen ingezet dan gepland.
Zoals gepland hebben we in 2008 veel geinvesteerd in de kwaliteit van woningen en
energiebesparende maatregelen, voor in totaal 49 miljoen euro. Ook enkele grote reno-
vatieprojecten zijn afgerond. Hoewel deze investeringen gedeeltelijk leiden tot een waar-
destijging van de woningen, worden ze met name gedaan om de tevredenheid van de
huurders over hun woning te verhogen. In 2008 heeft Portaal ook verschillende projecten
gerealiseerd om huishoudens met een bijzondere woonvraag te kunnen huisvesten. Ten-
slotte zijn in 2008 veel andere uitgaven gedaan waarmee we onze doelstellingen willen
realiseren. Denk hierbij bijvoorbeeld aan onderhoud en uitgaven om de leefbaarheid van
buurten te verhogen. In totaal gaven we daaraan bijna 100 miljoen euro uit, inclusief toe-
gerekende kosten. De hogere dan geplande vermogensallocatie op deze uitgaven heeft
met name te maken met de aandacht en middelen die in 2008 zijn gegaan naar de
Vogelaarwijken.

Activiteiten in Vogelaarwijken
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Eemland/Kruiskamp

BuurtToezichtTeam, Selecta DNA, Leefbaarheidsimpuls flats X

Studiecentrum, Magneetplek, Herinrichting speeltuinen X

Matchbeurzen X

AV teams X

Utrecht/Zuilen-Oost

Intensief buurtbeheer, Extra jongerenactiviteiten X

Utrecht/Overvecht

Intensief buurtbeheer, Wonen & Kansenonderzoek, Nigerdreef, Kretadreef — x

Politiekeurmerk Veilig Wonen, Groepsaanpak overlastgevende jongeren X

Casemanagement multiprobleem gezinnen, Uitbreiden De Boog, Ouder-
coaches, Extra Speelmee, Ruimte voor jongeren, Stevige toezichthouders




Activiteiten in Vogelaarwijken
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Leerwerkbanen stadswerken, Werkhotel X
Ontmoetingsflat, Ucce station, Bijdrage cultuurhuis Stefanus X

Utrecht/Kanaleneiland

Opstellen gebiedsprogramma herstructurering, Extra inzet
buurtbeheer, As Kanaleneiland

Aanpak ernstig overlastgevende gezinnen X

Huisvesting opvoedbureau 3e generatiecentrum, Aanleg Cruijff
court, Stevige toezichthouders (straatcoaches), Leerwerkbanen X
stadswerken

Kleinschalige bedrijfsruimte (plintenstudie), Opknappen Galecop /
Culturele werkplaats en Uceestation

Experiment casemanager multi-problemgezinnen, Bewoners-
participatie, Ontmoeting en sociale cohesie (Podiumhuis),
Kleinschalige accommodatie bewonersinitiatieven, Ondersteuning
uitvoering bewonersinitiatieven

Arnhem/’'t Broek

Schoonhouden achterpaden en openbare ruimte X

Arnhem/Presikhaaf-West

Achterpaden, WijkOmgevingsPloegen X

Buurtbeheerder X

Weekendschool X

Sociale Bouwstenen, Kan Wel, Buurtbanken, Zwakkere straten X

Nijmegen/Hatert

Hatert 3 X

Figuur 2.4c: activiteiten in Vogelaarwijken
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Als het vermogen wordt afgezet tegen de prestaties dan kan geconcludeerd worden dat
we — hoewel we minder vermogen hebben ingezet dan gepland — toch een hogere score
op onze volkshuisvestelijke doelstellingen hebben gehaald (zie paragraaf 2.2). In totaal is
55 miljoen minder gealloceerd. Op vijf van de zes doelstellingen wordt een betere presta-
tie geleverd dan gepland, alleen de beoogde realisatie op de doelstelling "huisvesting
huishoudens met een aangepaste woonvraag’ wordt niet gehaald. Portaal is in 2008 dus
efficiént en effectief met zijn middelen omgegaan. Belangrijk aandachtspunt is wel dat
dit voor een groot deel wordt veroorzaakt door het uitstellen van sloop. Hierdoor wordt
minder gealloceerd en blijven woningen op korte termijn beschikbaar voor de doelgroep,
maar op de langere termijn heeft dit een negatieve invioed op de tevredenheid van de
huurders omdat de kwaliteit van de woningen niet goed is.

Financiéle prestaties worden vaak gemeten in rendement. De componenten van de
rendementsbepaling van Aedex zijn eveneens kasstromen en waardegroei. Een grote
vermogensallocatie voor volkshuisvestelijke prestaties (een lage beleidswaarde) gaat dan
ook samen met een laag rendement. Vergelijkbare benchmarks op dit niveau ontbreken
helaas nog. Wel blijkt uit enkele relevante kengetallen vanuit de Aedex-benchmark dat
het direct rendement van Portaal iets lager ligt dan de benchmark. Een lager direct
rendement wordt veroorzaakt door hogere onderhouds- en beheerkosten en lagere
huurinkomsten. Het totaal rendement is echter hoger dan de benchmark. Dit betekent
dat Portaal relatief meer vermogensruimte heeft dan de benchmark om in te zetten
voor haar maatschappelijke opgave.

I T R

direct rendement 2,2 2,5
indirect rendement 3,8 3,5
totaal rendement 6,1 6,0
onderhoudskosten per woning 1213 1258
beheerskosten per woning 639 560

Figuur 2.4d: Aedex-benchmark rendement 2005-2007 (bron: Aedex)
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Afspraak bij het pas aangelegde

talud. Hier word ik samen met Interview over het
Joyce geinterviewd over ons werkgelegenheidproject WOP
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Alleen nog de auto
afsluiten. Leuk om
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precies plaatsvindt. snel opgelost worden.



werken in WOP's uitkomst. Het betreft voornamelijk man-
nen van veertig jaar en ouder. Inmiddels zijn zes van hen
doorgestroomd naar een reguliere baan. “Je mag dus wel
van een succes spreken,” stelt Joyce. “Het project is niet
voor niets uitgebreid naar de wijken Sint Marten en Presik-
haaf.” In die laatste wijk is aan het takenpakket van de
WOP's een activiteit toegevoegd: het structureel schoon-
houden van de grasvelden in de buurten van Portaal.
Joyce: “Al met al sluit het project heel mooi aan op de
maatschappelijke doelstelling van Portaal. We bieden lang-
durig werklozen een nieuwe kans en helpen de bewoners
aan een wijk die schoon, heel en veilig wordt. Zo snijdt het
mes aan twee kanten.”

i
"Wij beseffen hoe belangrijk :
ons werk is voor mensen

en buurten”

Toewijding

Ad bevestigt dat laatste uit eerste hand. Hij ziet de WOP's
eigenlijk nooit in actie, maar constateert wel dat de achter-
paden er veel beter bij liggen dan voorheen. “Dat is dus
gewoon grandioos. Het functioneert uitstekend. En je helpt
mensen die dat nodig hebben ook nog eens aan werkerva-
ring.” Wat vindt Ad ervan dat Portaal, samen met 2Switch
en de twee andere corporaties, hierin investeert? “Goed
natuurlijk. Maar het mag ook wel, hoor. Er gaat veel geld
naar nieuwe wijken, dus dan is het niet meer dan logisch
dat er ook wat naar ons toekomt.”

Voor Joyce heeft deze inspanning van Portaal te maken met

L

toewijding. “Wij beseffen hoe belangrijk ons werk is voor
mensen en buurten. Op deze manier laten wij zien dat we
daar professioneel en met passie invulling aan geven. Het
bijzondere is dat ik die passie ook terug zie bij de mensen
die in de WOP's actief zijn. Vrijwel zonder uitzondering wer-
ken ze met toewijding aan de buurt. Dat is natuurlijk super.”

Arnhem: langdurig werklozen houden
buurt schoon, heel en veilig

De wijkploegen
moeten blijven

In de Arnhemse wijken Geitenkamp, Sint Marten en
Presikhaaf biedt Portaal samen met werkervarings-
bedrijf 2Switch nieuwe kansen aan langdurig werk-
lozen. In zogenaamde WijkOmgevingsPloegen (WOP’s)
houden zij de achterpaden schoon, heel en veilig. Ook
voor de bewoners een prettig initiatief.

“Het is een prima middel tegen de verloedering van onze
wijk.” Ad Bodenstaff, al 38 jaar woonachtig in Geitenkamp,
windt er geen doekjes om. Die WOP’s mogen van hem
blijven. Sterker nog, ze moeten blijven. “Anders glijden we
weer af. Er zijn nogal wat bewoners die geen aandacht
besteden aan hun woonomgeving. Bij de achterpaden leidt
dat tot rommelige en onveilige situaties. Als de bewoners de
gaten in de hekken niet repareren, worden die zo groot dat
er uiteindelijk een inbreker doorheen kan.”

Sinds enige tijd vinden deze reparaties wel plaats. De omge-
vingsploegen houden dat soort zaken namelijk in de gaten.
Daarnaast houden zij de achterpaden schoon, door het ver-
wijderen van zwerfvuil en onkruid. Ook voeren zij andere
taken uit, zoals het aanspreken van bewoners op hun
gedrag. Dit doen zij in samenwerking met gebiedsagenten
en medewerkers van de corporatie. De aansturing wordt
verzorgd door een voorman van 2Switch, waar de WOP'ers
ook in dienst zijn.

Succes

Joyce Hoekstra, adviseur gebiedsbeheer van Portaal, is het
met bewoner Ad eens dat dit project zijn vruchten afwerpt.
“De achterpaden zien er nu duidelijk netter uit. Er is minder
zwerfvuil en de straattegels zijn vrij van onkruid. De bewo-
ners zijn er tevreden over.”

Ook voor de betrokken langdurig werklozen biedt het




Hoofdstuk 3
Portaal in Arnhem

3.1 Voorwoord

Bij Portaal Arnhem wilden we onszelf in 2008 weer op de kaart zetten. Na de splitsing
tussen Arnhem en Nijmegen in 2007 is onze inbreng nu weer duidelijk zichtbaar, zowel
in vastgoed(projecten) als in onze sociale aanpak in de wijken. We hebben onze resul-
taten verbeterd op het gebied van verhuur, bereikbaarheid en vastgoedprojecten.

Intern hebben we ook vorderingen gemaakt op organisatieniveau: onze controle op de
organisatie is verstevigd, en we hebben gewerkt aan gedeelde waarden bij onze mede-
werkers. Het missie- en visietraject binnen heel Portaal hebben wij opgepakt als een
onderdeel van het traject voor organisatieverbetering. Dat hebben we in de tweede helft
van 2008 ingezet met onze medewerkers.

Belangrijke ontwikkelingen

In 2008 hebben we het portfoliobeleid vastgesteld voor Portaal Arnhem. We willen de
komende jaren meer woningen verkopen (in 2009 een verdubbeling naar 82), veel inves-
teren in het opwaarderen van de woningen en versterking van onze regionale positie.
Onze rol is de afgelopen jaren verschoven van klantcorporatie naar buurtregisseur en dat
is onder meer te zien in de investeringen die wij hebben gedaan in de Presikhaaf, een
Vogelaarwijk. Hiervoor hebben we een tweejarig uitvoeringsplan afgesloten met de
gemeente Arnhem. In Sint Marten hebben we na meer dan een decennium overleg een
belangrijke doorbraak bereikt. Het stedenbouwkundig plan voor het terrein van de voor-
malige Hogeschool voor de Kunsten heeft (grotendeels) de steun van bewoners en
gemeente. In de Geitenkamp, Sint Marten en Presikhaaf zijn wijkonderhoudsploegen
gestart met financiering vanuit opdrachten van Portaal.

De relatie met de huurderbelangenvereniging (HBV) De Sleutel was in 2007 en 2008
moeizaam. Dankzij wederzijdse inspanningen is die relatie in het laatste kwartaal van
2008 verbeterd. Beide partijen zien de samenwerking nu weer met vertrouwen tegemoet.

Samenwerking

In 2008 hebben we vruchtbaar samengewerkt met meerdere zorg- en welzijnspartijen.
We zijn verschillende projecten gestart met de Regionale Instelling Beschermd Wonen

Presikhaaf

De Kledingbank Arnhem vindt onderdak
in een oude werkplaats van Portaal.
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(RIBW). Met Rijnstad, organisatie voor welzijn en hulpverlening, hebben we afspraken
gemaakt voor de ‘Achter de Voordeur'-projecten die in 2009 van start gaan.

Portaal Arnhem verhuist komend jaar naar een nieuw pand aan het Roermondsplein, dat
in 2008 is verbouwd. We overleggen met een groot aantal zorgpartijen (RIBW, SIZA-
Dorpgroep Rijnstad, HERA, de Vrijwilligerscentrale) over een welzijnscluster in panden
daaromheen, in of aan het Rijnbooggebied in Arnhem.

3.2 Speerpunten en resultaten

Huisvesting doelgroepen
In 2008 boden we veel meer huishoudens met een laag inkomen onderdak dan in 2007.
Een forse toename zien we ook in de huisvesting van de middeninkomens.

Ook huisvestten we afgelopen jaar veel meer huishoudens met een aangepaste woon-
vraag, mede doordat we 63 zorgappartementen in Velp in beheer hebben genomen.
Het aantal huishoudens met een aangepaste woonvraag blijft zich naar verwachting
de komende jaren positief ontwikkelen, gezien de projecten die we nog in portefeuille
hebben.

Klanttevredenheid

De tevredenheid van onze klanten over hun woning is gestegen. We hebben in 2008
dan ook meer geinvesteerd in de woningen. De tevredenheid over de woonomgeving
bleef nagenoeg gelijk. De tevredenheid over onze dienstverlening daalde, maar deze is
nog steeds goed. De afname kunnen we deels verklaren door de onderbezetting bij onze
afdeling klant- en gebiedsbeheer. Opvallend is wel dat onze klanten minder dan gemid-
deld tevredenheid waren over de gebiedsbeheerders. Veel respondenten hebben aange-
ven dat zij niet wisten dat wij Uberhaupt gebiedsbeheerders en/of huismeesters hadden.
In het tweede halfjaar hebben we in deze regio meer huismeesters in dienst genomen en
met workshops onze dienstverlening meer vorm gegeven. Daarnaast hebben we in de
communicatie geprobeerd de beheerders bij onze huurders in beeld te brengen.

Woonzorgcentrum Oosterwolde opent zijn deuren.
Bewoners kunnen — indien nodig — een beroep
doen op professionele zorg.




Het tweedekansbeleid dat we hebben ingevoerd heeft onder meer geleid tot minder
huisuitzettingen: van 34 in 2007 naar 22 in 2008.

Na een buitengewoon moeizaam proces hebben we toch afspraken met de bewoners
kunnen maken over de verplaatsing van een woonwagenkamp in Presikhaaf. In het
centrum van de stad hebben we woningen opgeleverd voor ‘Wonen boven Winkels’ en
andere projecten. We zijn gestart met de bouw van appartementen aan de Waterstraat
in Velp en met de grondige renovatie van een aantal panden aan de Graaf Lodewijck-
straat, beide voor het RIBW, en met de renovatie van de historisch waardevolle Maycrete-
woningen in Alteveer. Deze projecten worden halverwege 2009 opgeleverd. Met het
Leger des Heils en de gemeente hebben we het Domus-project (begeleid wonen voor
mensen met psychische problemen) aan de Steenstraat vlotgetrokken. Bij de ontwikke-
ling van de Weissenbruchstraat (14 appartementen), samen met Siza Dorp Groep, zijn
onze inspanningen vastgelopen op hardnekkige juridische problemen.

3.3 Ontwikkelingen bezit

Sloop 171 woningen 32 woningen
Verkoop 49 33

Nieuwbouw 98 16 (15 + 1 aankoop)
Aanpassingen bestaand bezit * € 1,0 miljoen € 0,5 miljoen

* exclusief activering

We hebben in 2008 minder woningen gesloopt dan gepland, doordat de sloop van
woningen in Presikhaaf is uitgesteld tot 2009. De gemeentelijke welstandcommissie
heeft de ingediende plannen afgekeurd op stedenbouwkundige gronden. Daarnaast
hebben we onze planning veranderd om het afzetrisico van de koopwoningen te sprei-
den en een logischere volgorde aan te brengen in de aanleg van kabels en leidingen.

De Laar

Jordi en zijn vrienden wilden graag een
pannaveldje in hun buurt. Met hulp van
Kan wel! kregen ze dat voor elkaar.
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Ook hebben we minder verkocht dan verwacht. Tien woningen in een complex in Sint
Marten zijn niet in de verkoop gekomen, vanwege de ligging van dit complex ten
opzichte van de herstructurering in Sint Marten.

In de wijk Presikhaaf ging de verkoop van drie complexen (samen ook tien woningen)
niet door. Dit had te maken met afspraken met de gemeente Arnhem voor overloop uit
het herstructureringsgebied Presikhaaf 2, waardoor deze woningen beschikbaar moesten
blijven voor verhuur. Daarna hebben we ons aanbod voor de verkoop niet meer op tijd
kunnen uitbreiden.

Het effect van de kredietcrisis zagen we alleen in november 2008 terug in de verkoopcijfers.
Bij projectontwikkeling in de stad raakten de nieuwbouw en daarmee de verkoop ver-
traagd door langdurige bezwaarprocedures tegen de bouw van woningen voor bijzonde-
re doelgroepen.

We hebben duidelijk meer dan gepland gedaan aan de aanpassing van bestaand bezit.
Bij het afsluiten van een nieuw onderhoudscontract heeft de installateur nieuwe gas-
ketels voor een lage prijs aangeboden. Wij hebben deze kans aangegrepen om versneld
honderden oudere gasketels te vervangen door nieuwe HR-ketels. Zo krijgen onze huur-
ders de mogelijkheid hun woonlasten te verlagen en bij te dragen aan een lager energie-
verbruik en een schoner milieu.

3.4 Bijzondere projecten

Waterstraat Velp

In oktober 2008 zijn we in Velp gestart met de bouw van tien woningen voor 26 mensen
met autisme. Zij kunnen hier zelfstandig wonen, met begeleiding van de Regionale
Instelling voor Beschermd Wonen (RIBW). De wens was woningen te realiseren, waarin
cliénten zo normaal mogelijk kunnen wonen, in een rustige wijk met voorzieningen in de
buurt en met een kantoor met inloopruimte. De individuele woningen worden op ver-
zoek van RIBW kleiner dan wij normaal bieden en de groepswoningen worden juist
groter. De eerste plannen voor het gebouw stammen al uit 2005, maar die stuitten op
weerstand uit de buurt. Omwonenden vonden het oorspronkelijke ontwerp te massief

Deltakwartier

Grootschalige sloop en vervangende
nieuwbouw in Presikhaaf 2. De buurt
krijgt een eigen naam: Deltakwartier.




voor een wijk met laagbouw. Er kwam een klankbordgroep van betrokken omwonen-
den. Het eerste ontwerp ging overboord en in overleg met buurtbewoners zijn we tot
een gebouw gekomen, dat beter in de buurt past. De eerste bewoners kunnen na de
zomer van 2009 in hun nieuwe woningen.

Wonen boven Winkels

Wonen boven Winkels is een gezamenlijk project van Portaal en de gemeente Arnhem,
bedoeld om leegstaande etages boven winkels in de binnenstad bewoonbaar te maken.
Bestaande ruimtes worden verbouwd tot nieuwe appartementen.

Met de oplevering van negen appartementen aan de Roggestraat heeft de Arnhemse
binnenstad er sinds de zomer van 2008 weer een aantal bijzondere woningen bij. \Waar
vroeger een naaiatelier zat, zijn nu appartementen gekomen. Allemaal uniek: het zijn
oude panden en dus was de verbouwing maatwerk. Originele elementen zoals glas-in-
loodramen of oude dakbalken zijn zoveel mogelijk bewaard gebleven. Blikvanger zijn de
ramen, die de bewoners uitzicht bieden op de stad en de winkelstraten en vanuit de
zolderetage ook op de Eusebiustoren.

Daarnaast zijn het afgelopen jaar negen andere panden in de binnenstad opgeleverd.

In de Koningstaat zijn drie bestaande appartementen gerenoveerd, twee daarvan zijn
inmiddels verkocht. In de Rijnstraat zijn vier kamers gerealiseerd voor kamerbewoning.
De Wereldwinkel aan de Kortestraat is volledig vernieuwd. Boven de Wereldwinkel zijn
twee appartementen gemaakt en inmiddels verhuurd. Aan de Ketelstraat worden drie
naast elkaar gelegen, deels monumentale, panden verbouwd tot tien appartementen.
De oplevering was begin april 2009.

Woonzorgcentrum Oosterwolde

Eind februari 2008 opende woonzorgcentrum Oosterwolde de deuren van het splinter-
nieuwe gebouw aan de Middelhagenhof in Velp. Een plek die een veilig thuis en profes-
sionele zorg biedt aan zowel alleenstaanden als echtparen en samenwonenden. Met

61 mooie, comfortabele twee- en driekamerappartementen in een omgeving met veel
groen. Plus een uitgebreid pakket faciliteiten.

Oosterwolde is tot stand gekomen in samenwerking tussen Portaal en zorgstichting

Velp

Tien woningen bieden 26 autisten de kans op
zelfstandig wonen met begeleiding van de
Regionale Instelling voor Beschermd Wonen.
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Innoforte. Portaal is eigenaar en beheerder van het gebouw, Innoforte biedt bewoners
alle zorg en faciliteiten die zij nodig hebben.

Tien jaar geleden startte Portaal, samen met Innoforte, met de plannen voor nieuwbouw.
Gezamenlijk is een plan gemaakt voor het gebouw en de inrichting van het terrein.
Uitgangspunt was om bewoners de kans te bieden om lang zelfstandig te blijven wonen,
met zorg waar nodig.

Oosterwolde is gebouwd voor ouderen van nu en van de toekomst. Het gebouw biedt
ruimte en licht, brede gangen en deuren en heeft een open uitstraling door de vele raam-
partijen. De appartementen hebben een oppervlakte variérend van 60 tot 77 vierkante
meter en bieden bewoners de ruimte om hun leven te leven zoals ze dat zelf willen.

Elke bewoner beschikt over een eigen appartement met woonkamer, slaapkamer, bad-
kamer en kitchenette. De driekamerappartementen hebben daarnaast een extra kamer
en toilet. Een aantal appartementen beschikt over een inpandig balkon. Verder zijn alle
appartementen voorzien van alarmering, een kijk-, luister- en spreekverbinding en andere
technische hoogstandjes die het leven veraangenamen.

Gedurende het hele verslagjaar was Marco de Wilde regiodirecteur van Portaal in Arnhem.

Binnenstad | ?

Wonen Boven Winkels maakt het centrum
levendiger. Hugo Klarenaar en Monique Keultjes
zijn blij met hun nieuwe appartement.




12:30

Ook de vogels willen
iets lekkers eten.
Elke dag strooi ik
het brood dat ik over
heb in mijn tuin.

13:00

Vandaag moet de
papierbak naar buiten.
Onderweg maak ik
een praatje met mijn
achterbuurman.

Mijn brommer wordt
dagelijks benut, ook
al is hij oud. Nu rijd ik er
mee naar het interview.

14:30

Ik proost met Huub op

Ontmoeting met Ton. Samen met een geslaagde nieuwjaarsborrel,
hem heb ik nagedacht over de één van de door ons georganiseerde
nieuwjaarsborrel. seniorenactiviteiten.

14:10

Ik maak graag een praatje
met buurtbewoners.
Zoals met deze gezellige
bewoonster van 86 jaar.

De ketels controleer ik
ook elke ochtend. Deze
taak valt onder het
beheer van de flats.

09:30

Met een kop koffie

en een cracker bekijk

ik mijn mail. Zo begin ik
iedere ochtend.



Stichting Welzijn Amersfoort. Niet alleen voor de jeugd,
maar ook voor ouderen. Dat is volgens Ton broodnodig.
“Er wonen veel alleenstaande senioren in de buurt. Vereen-
zaming ligt dan op de loer.” Over de nieuwjaarsborrel hield
Ton ruggespraak met enkele bewoners. Eén van hen was
Huub Bekkers. “lk vond het leuk om mee te denken. En de
borrel zelf was zeer geslaagd. We zaten lekker in een ver-
warmde tent, met een hapje en een drankje. Dat is weer
eens wat anders dan thuiszitten. De opkomst was goed.
Van de 44 senioren uit onze hofjes waren er 30 aanwezig.”

In Soest organiseerde Tons collega Peter van ‘t Hof een acti-
viteit met grof vuil. “Als ik ‘s ochtends de wijk in loop, zie ik
een koelkast hier en een bankstel daar. Hoog tijd om men-
sen te confronteren met hun gedrag. We hebben met alle
gevonden spullen een huiskamer ingericht, in een grote
tent. Daar schud je wel een paar mensen mee wakker.”

Peter organiseert wel meer, soms met zijn collega’s Jan Veld-
huizen en Yusuf Hasancebi. “Met kinderen van 8 tot 13 jaar
brengen we elke twee weken rondslingerende winkelwa-
gentjes terug naar Albert Heijn. Als beloning mogen ze in de
winkel iets uitzoeken van maximaal twee euro. Op deze
manier leer ik de kinderen kennen. Je praat over vervuiling
en merkt dan dat ze elkaar er op aan beginnen te spreken.
Dat zijn toch wel kleine succesjes.”

Zowel Ton als Peter vinden dit een belangrijk deel van hun
werk. “Dit soort activiteiten heeft echt een positief effect op
de mensen en de buurt. Daar doen we het voor. En als
Portaal laat je zien dat je je verbonden voelt met de samen-
leving.”

Amersfoort 20:30

Interview

Amersfoort 06:30

Ton van Es is buurbeheerder in Amersfoort

en organiseert samen met de Stichting Welzijn
Amersfoort sociale activiteiten. Vandaag
ontmoet hij Huub Bekkers, een bewoner die
meedacht over de nieuwjaarsborrel.

Eemland: beheerders Leefomgeving
organiseren sociale activiteiten

Samen dingen doen. Het is een simpel recept om
ervoor te zorgen dat buurtbewoners elkaar ontmoe-
ten en leren kennen. Maar je moet het wel organise-
ren. Medewerkers van Portaal zetten zich daar in 2008
voor in, deels in samenwerking met bewoners.

Het was een mooi gezicht tijdens die zomerse woensdag-
middagen aan de Olivierplaats in de Amersfoortse wijk
Schothorst. Een grote aanhanger vol speelgoed, waarmee
zo'n twintig kinderen zich vermaakten. “Balspelletjes, ska-
ten, een trampoline, kleurspulletjes, Mens-erger-je-niet: we
hadden van alles bij ons in de mobiele buitenkast,” vertelt
beheerder Leefomgeving Ton van Es. “Er kwamen veel
kinderen op af. Het leuke was dat ze hun ouders mee-
namen. Op die manier hebben we ons doel dubbel en
dwars bereikt.”

Dat doel was tweeledig. Ten eerste ziet Ton kinderen liever
samen buiten spelen dan dat ze thuis alleen achter de spel-
computer zitten. Ten tweede draaide de activiteit om het
verbeteren van sociale contacten. En dat is gelukt. “Dankzij
de mobiele buitenkast hebben veel kinderen en ouders
kennis met elkaar gemaakt. Ik zie daar op straat direct de
voordelen van terug. Mensen spreken elkaar eerder aan en
corrigeren elkaars kinderen als dat nodig is.”

De kinderen kregen de speeluren niet voor niets. Eerst
moesten zij een uur papier prikken, om zo te leren dat een
buurt niet uit zichzelf schoon blijft. De achtjarige Esmée
vond dat helemaal niet erg. “lk vond het spelen hartstikke
leuk. Mijn schoolvriendinnetjes wonen allemaal ver weg.
Hier in de buurt kende ik niet zoveel kinderen. Dankzij de
speelkar kon ik toch met ze spelen.”

Ton organiseert deze en andere activiteiten samen met




Bij Portaal Eemland hebben we in ons jaarplan drie thema’s genoemd waarvoor wij ons
willen inzetten. Daarmee sluiten we aan op onderwerpen die spelen in de samenleving:
de groeiende aandacht voor duurzaamheid, de toenemende ongelijkheid in de samen-
leving die we willen tegengaan en het besef dat herstructurering meer is dan vastgoed-
ontwikkeling.

We maken de omslag van een organisatie die zich voornamelijk richt op wonen, naar
een corporatie die werkt aan vitale wijken en prettige woonmilieus. Daarbij hebben we
veel 0og voor interactie met klanten en klantgroepen. Het is niet eenvoudig om anderen
ook te laten merken dat we voor hen open staan, maar uiteindelijk wel essentieel. Het
ondernemingsplan voor de komende vijf jaar gebruiken we daarbij als ons spoorboekije.

In 2008 heeft ook Portaal Eemland geinvesteerd in energiebesparende maatregelen in de
bestaande woningen, zonder dat de huur verhoogd werd. De huurders profiteren dan
volledig van de lagere energiekosten. Met diverse partners en de gemeente Amersfoort
hebben we een duurzaamheidsconvenant afgesloten.

Dankzij intensieve samenwerking met diverse partijen in Amersfoort en Soest hebben we
projecten gerealiseerd op het terrein van schuldhulpverlening, tweedekansbeleid en
voorkomen van ontruimingen. Het project Jongerenfoyer is hiervan een goed voorbeeld:
jongeren die onder begeleiding werken aan een zelfstandige toekomst via een geinte-
greerde aanpak van wonen, leren en werken. Herstructurering is veel meer dan alleen
vastgoed ontwikkelen. Voor de Vogelaarwijk Kruiskamp in Amersfoort hebben we geza-
menlijk met andere partijen een sociaal programma ontwikkeld. En bij de herstructure-
ring van Smitsveen in Soest hebben we het sociale en fysieke plan samengevoegd.

Wij zijn tevreden over de samenwerking met de gemeenten Amersfoort, Soest en
Nijkerk. Vooral met Soest is de samenwerking in 2008 sterk verbeterd. Samen met
deze gemeente hebben we een het herstructureringsplan gemaakt voor de wijk

ﬁ. Soest

Hoe kun je je eigen wijk leuker, mooier
en veiliger maken? Kinderen geven het

J T - antwoord via het ‘wenswijk journaal’,
Portaal voert uit. 49



Smitsveen. Ook onze relatie met de huurderbelangenverenigingen in Soest en
Amersfoort, de VHOS en Hestia, is in 2008 versterkt. Hestia neemt veel initiatieven;
VHOS maakt moeilijke tijden door. Wij ondersteunen het nieuwe bestuur zoveel
mogelijk bij de wederopbouw van een krachtige huurderorganisatie.

We hebben onze taken verbreed op het terrein van wonen, leren, werken, welzijn en
zorg. Daardoor werken we steeds meer samen met lokale organisaties aan de verbete-
ring van de wijken en de positie van onze bewoners. Bijvoorbeeld met Stichting Balans
van Stichting Welzijn Amersfoort (welzijn), Young Vision (jongerenplatform voor en door
jongeren), ROC's (voortgezet onderwijs), diverse basisscholen en de Stichting SOVEE
(begeleiding jongeren).

Bijzonder is de samenwerking met het uitstromings- en activeringscentrum van de
gemeente Soest, waarbij we langdurig werklozen inzetten in de wijk Smitsveen.

Daar zetten we nu twee flatbeheerders en extra een klusjesman in.

Per 1 oktober werken we voor nieuwe huurcontracten in Amersfoort met ‘Huur op
Maat’. De huur van een woning is nu ook afhankelijk van het inkomen van het huis-
houden: hoe lager het inkomen, hoe hoger de korting die de huurder krijgt. Als in de
loop van de tijd het inkomen verandert, verandert ook de korting. Wij verwachten dat
hierdoor op termijn meer woningen beschikbaar komen voor huishoudens met lage
inkomens. Huurders met een gestegen inkomen zullen eerder een woning in een ander
marktsegment zoeken, als ze niet meer ‘voor een dubbeltje op de eerste rang’ kunnen
blijven zitten.

Pas op de lange termijn merken we wat de effecten zijn op het huisvesten van huis-
houdens met een laag inkomen. Nadat we een kwartaal met ‘Huur op Maat’ hebben
gewerkt, is al wel duidelijk dat het kortingssysteem succes heeft. In het vierde kwartaal
kwamen er gemiddeld evenveel reacties binnen op vrijgekomen woningen als in voor-

Amersfoort / Soest

Bij de proef Huur op Maat bepaalt het
inkomen van de huurder en niet de
woning de hoogte van de huurprijs.




gaande kwartalen. Negentig procent van de 55 huishoudens die in het vierde kwartaal
een Portaal-woning kregen, vielen in de laagste inkomensgroep. Er komen naar verhou-
ding weinig vragen over ‘Huur op Maat’ binnen. Bij het tekenen van het huurcontract
krijgen we veel positieve reacties.

De woningen die Portaal verkoopt komen naar verhouding vaak terecht bij huishoudens
met een laag middeninkomen (30.000 tot 45.000 euro bruto jaarinkomen). Dit geldt
zeker voor woningen die met korting worden verkocht met Koopgarant. We zien de
belangstelling voor Koopgarant langzaam groeien en verwachten dat die doorzet, nu
woningen niet meer vanzelfsprekendheid in waarde stijgen. Koopgarant dekt een deel
van het risico van waardedaling juist af. Daarnaast biedt de terugkoopplicht van Portaal
de koper zekerheid.

Vanaf eind 2008 hebben we de eerste fase van het bouwproject in Vathorst (De Laak 1-B)
opgeleverd. Daarbij zijn 26 woningen voor de woongroep van ouderen.

In bestaande woningen zijn liften geplaatst in Soest, in complexen in Smitsveen (Kamper-
foeliestraat/Weegbreestraat) en Klaarwater (Wiardi Beckmanstraat). Daarmee zijn deze
woningen aanzienlijk toegankelijker geworden.

Portaal besteedt veel geld aan de verbetering van de kwaliteit van de woningen.

Die moeten veilig en duurzaam zijn. Zo hebben we in 2008:

¢ dubbel glas aangebracht in 72 woningen;

e open verbrandingstoestellen (geisers) vervangen voor HR-ketels in 21 woningen;

e in 127 woningen VR-ketels vervangen door HR-ketels;

® maatregelen uitgevoerd om de woningen in lijn te brengen met de kwaliteit van
Portaal (228 woningen).

Portaal kan de leefbaarheid beinvlioeden in de wijken waar zij bezit heeft. Dat gaat
verder dan de bemoeienis met de woning. Een voorbeeld hiervan is het leefregelproject
in Smitsveen. In het complex aan de Kamperfoeliestraat hebben we in 2008 de entrees

Liendert

In een voormalige bejaardenwoning opent de
Speelgoedbank zijn deuren. Wie het niet breed
heeft, kan hier gratis speelgoed uitzoeken.
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afgesloten en de algemene ruimten opgeknapt. Samen met bewoners hebben we een
leefregelproject opgezet om het complex blijvend mooi, schoon, heel en veilig te houden.
In De Linie (Kruiskamp, Amersfoort) zorgden jongeren voor veel overlast. Hier hebben we
samen met de bewoners gezocht naar een oplossing. Hekken om de achtertuinen af te
sluiten en rondhangen tegen te gaan bleken goed te werken.

Ons kantoor in Soest had in 2008 ruimere openingstijden. Uiteindelijk bleken maar
weinig huurders en woningzoekenden hiervan gebruik te maken en dus draaien we
deze maatregel in 2009 terug. De beheerders hebben wel hun spreekuren uitgebreid,
waardoor er meer toeloop is dan voorheen.

Sloop 0 woningen 0 woningen
Verkoop 67 53
Nieuwbouw 11 51
Aanpassingen bestaand bezit * € 6,1 miljoen € 3,5 miljoen

* exclusief activering

In 2008 zijn 53 woningen verkocht, waarvan 11 via Koopgarant. Dit is minder dan we
hadden begroot. Er kwamen minder voor verkoop gelabelde woningen leeg en er zijn
minder mutaties in complexen die al langere tijd in verkoop zijn. In 2009 denken we dit
om te kunnen buigen: in het Portfolioplan 2009-2018 zijn er aanzienlijk meer complexen
voor verkoop gelabeld. Daarnaast blijkt het langer te duren voordat we een woning
daadwerkelijk hebben verkocht.

Opvallend is dat de verkoop in het vierde kwartaal juist is aangetrokken, in tegenstelling
tot wat je zou verwachten door de kredietcrisis. De meeste kopers van onze woningen
zijn starters, zij hoeven niet eerst hun eigen woning te verkopen.

Soesterkwartier _
F

Oud en jong koken samen in jongerencentrum
De Reset. Het verkleint de afstand en vergroot
het begrip tussen beide groepen.



In het vierde kwartaal is de oplevering gestart van de eerste fase van het project De Laak
1-B in Vathorst (Amersfoort). Er zijn 51 woningen opgeleverd, ruim de helft van wat we
hadden gewild. Dit heeft onder meer te maken met vertragingen in de energielevering
voor de woningen.

In aanpassingen aan het bestaande bezit hebben we minder geinvesteerd dan we hadden
gepland. Dit komt vooral doordat enkele grootschalige projecten vertraging opliepen,
onder meer door bezwaren tegen de bouwvergunning, de houding van het nutsbedrijf
en budgettaire problemen met een aannemer. In de oorspronkelijke planningen hebben
we te weinig rekening gehouden met externe factoren, maar in de toekomst houden we
hier rekening mee.

Bij Portaal Eemland hebben we in 2008 ingespeeld op de toegenomen aandacht voor
duurzaamheid. Bijvoorbeeld door het toepassen van zuinige toestellen voor verwarming,
warmwater, isolatieglas en het realiseren van nieuwe vormen van energieopwekking in
de nieuwbouw in Amersfoort, zoals het toepassen van warmtepompen. Met de gemeen-
te Amersfoort is een convenant afgesloten waarin we CO,-reductie willen realiseren en
energiekosten van bewoners willen verlagen. Ook met de gemeente Soest zijn we in
gesprek over een dergelijk convenant.

In 2008 hebben we klanten met huurachterstand begeleid. Naast persoonlijke begelei-
ding zijn we ook begonnen met een proef om eerder met klanten in contact te komen,
zodat we betalingsregelingen kunnen afsluiten of hen kunnen doorverwijzen naar
schuldhulpverleningsinstanties. Deze proef had succes. In plaats van 29 keer in 2007
moesten we in 2008 21 keer overgaan tot ontruiming. Het aantal klanten in het tweede-
kanstraject is gestegen van 56 in 2007 naar 69 in 2008.

Bewoners van project De Laak 1-B mogen zelf
de indeling van hun woning bepalen en hun
keuken, sanitair en tegels uitkiezen.
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We beseffen dat herstructurering méér is dan het ontwikkelen van vastgoed. Daarom
hebben wij het afgelopen jaar veel tijd geinvesteerd in een plan voor een integrale aan-
pak van de herstructurering (sociaal en fysiek) in de wijk Smitsveen. Een belangrijk onder-
deel hiervan is het project ‘Achter de voordeur’ dat we in samenwerking met diverse
samenwerkingspartners uitvoeren in de wijken Schothorst en Kruiskamp. Uitvoering van
het project in de wijk Soesterkwartier is in voorbereiding. De eerste positieve effecten zijn
al merkbaar.

De toekomstplannen voor Smitsveen zijn in 2008 een stap dichterbij gekomen. De
gemeente Soest zet zich samen met ons in om van Smitsveen een wijk te maken waar
bewoners zich prettig voelen en plezierig wonen. De fysieke aanpak van de wijk door
middel van sloop, nieuwbouw en renovatie integreren we met een sociaal programma,
waarin we bijvoorbeeld bewoners met sociale problemen ondersteunen. Portaal komt
dus ‘Achter de voordeur’ en gaat samen met andere instanties bewoners hulp bieden bij
het verbeteren van hun maatschappelijke positie. In overleg met de huurderbelangen-
vereniging Het Soesterveen hebben we een sociaal plan opgesteld. De fysieke verbete-
ring van de wijk betekenen concreet dat vier flats worden gesloopt en dat er eengezins-
woningen voor terugkomen. Drie flats renoveren we en twee flats krijgen een
instandhoudingsbeurt. Zo'n ingrijpende aanpak van de wijk brengt de komende jaren
voor bewoners de nodige overlast met zich mee. Door intensief beheer, bijvoorbeeld
door extra inzet van buurtbeheerders, proberen we de wijk leefbaar te houden.

Gedurende het hele verslagjaar was Vincent van Oordt regiodirecteur van Portaal
in Eemland.

Schothorst |

Bewoners denken mee over het ontwerp van
een gemeenschappelijke binnentuin en
bepalen welk ontwerp wordt uitgevoerd.









Hoofdstuk 5
Portaal in Leiden

5.1 Voorwoord

Portaal Leiden heeft in 2008 letterlijk en figuurlijk Nieuwe Energie gekregen. In april hebben
we onze intrek genomen in het nieuwe kantoor aan de 3e Binnenvestgracht. Daar zitten we
onder één dak met de bedrijven van het Huis van de Communicatie, de dak- en thuislozen
en het door studenten van het ROC gerunde restaurant. Dit ambitieuze en complexe project
is volgens planning en binnen budget gerealiseerd.

Belangrijke ontwikkelingen

De verbetering van de woningvoorraad vordert gestaag. De renovatie van 336 woningen
aan het Jacques Urlusplantsoen is in december feestelijk opgeleverd. We hebben de
woningen gerenoveerd in bewoonde toestand, zonder noemenswaardige problemen.
Het gaat echter niet altijd volgens planning. Zo is de bouw van 350 woningen aan de
Diamantlaan nog niet gestart door een tegenvallende uitkomst van de aanbesteding.

We zijn in 2008 begonnen met een aantal grote planmatig onderhoudsprojecten, maar
door forse financiéle tegenvallers hebben we minder kunnen doen dan gepland. Sommi-
ge complexen blijken zo duur in het onderhoud, dat we alsnog renovatie of zelfs sloop
overwegen. De nieuwe versie van ons portfolioplan, dat begin 2009 uitkomt, moet hier-
over uitsluitsel geven. Langer uitstel is niet acceptabel.

We hebben meer complexen voor verkoop aangewezen. Zo verwachten we in 2009
ondanks de tegenvallende economie toch zoveel woningen te verkopen als gewenst.
Mede dankzij onze projecten en onderhoudsinspanningen zijn huurders meer tevreden
over onze dienstverlening. Voor het eerst in jaren. Dat geeft ons nieuwe energie om door
te gaan met investeren in de woningen en om buurten schoon, heel en veilig te houden.
Samen met de bewoners, de gemeente en andere instanties.

Met de gemeente Leiden willen we nieuwe prestatieafspraken maken. De financiéle posi-
tie van de gemeente Leiden is zorgelijk, waardoor de gemeentelijke investeringen onder
druk staan en onderhandelingen over projecten beduidend moeilijker verlopen.

Centrum

Nieuwe Energie biedt onderdak aan een
unieke combinatie van daklozenopvang,
communicatiebedrijven, het ROC en Portaal.
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Samenwerking

Het reguliere overleg tussen het managementteam en de huurderbelangenvereniging
verloopt in goede verstandhouding. Minstens twee keer per jaar overleggen we met
bewonerscommissies. Met de bewonerscommissie in het complex Muiderkring hebben
we een samenwerkingsovereenkomst afgesloten. Deze proef moet in 2009 leiden tot
soortgelijke overeenkomsten met alle bewonerscommissies.

Daarnaast hebben we enkele bijzondere samenwerkingsprojecten op het gebied van
wonen, werken en leren. In het zakgeldproject zetten kinderen zich in voor de leefbaar-
heid in de eigen wijk en krijgen zij hiervoor zakgeld. In 2008 en 2009 doen we dat in
steeds meer wijken. Met Exodus (nazorg voor ex-gedetineerden), Karcher en schilders-
bedrijf Riethoven zijn we een structureel werkervaringsproject voor ex-gedetineerden
begonnen. Schilderen, opruimen, gevels reinigen en groenonderhoud zijn de klussen.

We hebben in 2008 stagiaires van diverse opleidingen ingeschakeld, in niveau variérend
van Mytylschool (assisteren complexbeheerder) tot hbo (een onderzoek naar effect van
interventies vanuit de leefomgeving en een projectplan voor kunst in de wijk).

We werken samen met Ruim Baan, een organisatie die zich bezighoudt met werk en
begeleiding van ‘moeilijke jongeren’. Deze jongeren maken voor ons mutatiewoningen
schoon en voorzien ze van een likje verf om ze beter verhuurbaar te maken.

Ook zijn we een samenwerking gestart met JES voorleesproject, een organisatie die vrij-
willigers laat voorlezen in kwetsbare gezinnen, om daarbij zowel structuur als cultuur
aan deze gezinnen toe te voegen en ook eventuele misstanden te signaleren. Inmiddels
wordt aan vijftien kinderen uit onze wijken voorgelezen.

5.2 Speerpunten en resultaten
Huisvesting doelgroepen

Er zijn in 2008 18 sociale huurwoningen en 22 markthuurwoningen in Nieuw Leyden
toegevoegd aan de voorraad. In deze woningen zijn direct zeven huishoudens met een

Hoge Mors

Fotogalerij Diamantlaan brengt de wijk in
beeld. Flats maken plaats voor nieuwbouw
waar het straks ‘schitterend’ wonen is.




laag inkomen en dertien huishoudens met een laag middeninkomen gehuisvest. De
bedoeling was met de nieuwbouw van deze woningen enige doorstroming in de sociale
huur op gang te brengen. 65 procent van de nieuwe huurders heeft een sociale huurwo-
ning achtergelaten waardoor een keten van verhuizingen op gang is gekomen. Door ver-
koop zijn 32 woningen voor de lage inkomens onttrokken en grotendeels verkocht aan
huishoudens met een middeninkomen. Voor de huisvesting van ouderen en bijzondere
doelgroepen zijn we in 2008 begonnen met het ‘opplussen’ van het complex Muider-
kring: de galerijen worden opgehoogd en er worden deurdrangers geplaatst Daardoor
worden 160 woningen beter toegankelijk voor minder validen. Dit project ronden we af
in 2009.

Klanttevredenheid
Op alle onderdelen zijn klanten meer tevreden. Wij verwachten deze lijn in de toekomst

door te zetten.

5.3 Ontwikkelingen bezit

Sloop 20 woningen 5 woningen
Verkoop 60 40
Nieuwbouw 87 127
Aanpassingen bestaand bezit *) € 3,3 miljoen € 1,1 miljoen

*) exclusief activering

Investeringen in energiebesparing en veiligheid

Het streven was in 2008 een groot aantal woningen te voorzien van energiebesparende
maatregelen zoals dubbel glas en te investeringen in de vervanging van open verbran-
dingstoestellen. De doelstelling is echter niet gerealiseerd doordat het, ondanks het voor-
uitzicht van lagere woonlasten, moeilijk was de vereiste goedkeuring van de bewoners te
verkrijgen. Om die reden is halverwege het jaar besloten de gedeeltelijke huurverhoging




die gekoppeld was aan de investering los te laten. Daarmee konden in de tweede helft
van 2008 met de uitvoering worden gestart.

5.4 Bijzondere projecten

Nieuwe Energie

Nieuwe Energie, een gerenoveerde monumentale fabriek aan de rand van de Leidse
binnenstad, was dertig jaar minimaal gebruikt. Nu huisvest het gebouw een bijzondere
combinatie van bedrijven en gebruikers. De centrale opvanglocatie voor dak- en thuis-
lozen biedt nachtopvang met veertig bedden en tien noodplekken voor laagdrempelige
dagopvang. Zeker 250 mensen gebruiken de opvang als postadres. Wij willen met dit
project extra sporten op de woonladder helpen creéren, net als op andere locaties. Na
langdurig en intensief overleg met de omwonenden van Nieuwe Energie hebben we een
convenant opgesteld over het beheer van de zorglocatie en de omringende openbare
ruimte. Er is een 24-uursmeldpunt, de omgeving is verbeterd, en bij overlast wordt snel
gereageerd. Er is periodiek overleg tussen alle betrokken partijen, waardoor we zaken
snel kunnen aanpakken.

Portaal Leiden heeft zelf ook haar kantoor gevestigd in Nieuwe Energie. Dit zorgt voor
extra aanloop, levendigheid en sociale controle rond het gebouw. Maar vooral laten we
hiermee zien dat je goed kunt samenleven met dak- en thuislozen. Portaal vormt nu
letterlijk het dak van de Leidse daklozen.

De samenwerking met het ROC Leiden, in het bedrijfsrestaurant en de ICT-academie in
Nieuwe Energie, maakt deel uit van de afspraken tussen Portaal en het ROC over het
opleiden van jonge mensen midden in de samenleving. Het communicatiecluster in de
oude fabriek is opgezet vanuit heel andere doelstellingen. Met deze commerciéle ont-
wikkeling heeft Portaal een toplocatie voor de Leidse communicatiesector gerealiseerd.
Met filmzalen, vergaderruimtes, een restaurant en een ontmoetingsplek. Deze ruimtes
worden ook ingezet voor evenementen, voor andere bedrijven en voor de Leidse samen-
leving.

Centrum

Onderhouden met resultaat: Portaal zorgt goed
voor zijn vastgoed, ook op lange termijn door
prestatieafspraken te maken.




Alle bedrijven en gebruikers van Nieuwe Energie ontlenen meerwaarde aan elkaars aan-
wezigheid: nieuwe contacten ontstaan, toevallige ontmoetingen leiden tot nieuwe
opdrachten en initiatieven. De huurdersvereniging bekijkt hoe Nieuwe Energie verder op
de kaart gezet kan worden, met oog voor zowel de verscheidenheid als het gezamenlijk
belang. Allemaal onder de noemer: Nieuwe Energie voor communiceren, wonen, zorg,
opleiden.

Nicolaas Beetsstraat

In de Nicolaas Beetsstraat wilden we 145 woningen ingrijpend renoveren. In 2007 con-
stateerden we echter dat renovatie niet voldoende zou zijn om de grote gebreken aan de
woningen te herstellen en moesten we met een andere boodschap naar de bewoners
toe. Dit leidde tot een vertrouwensbreuk met de bewoners en negatieve publicaties in de
pers. Wij hebben de bewoners inzicht gegeven in de onderzoeken en hen op onze kosten
de mogelijkheid geboden van een onafhankelijke tegenonderzoek. Hieruit kwam dezelf-
de conclusie als Portaal al had getrokken.

Samen met de bewoners hebben we een nieuwbouwplan ontwikkeld. We hebben
bewoners uitgenodigd samen met ons naar referentieprojecten te gaan om de gewenste
architectuur te kiezen.

Ook hebben we onderzocht hoe de bewoners die dat willen, kunnen terugkeren naar de
nieuwe woningen. De vertrouwensband met de bewoners is helemaal hersteld, zij willen
nu dat hun wijk snel wordt opgeknapt. Het wachten is nog op het sloopbesluit van de
gemeente Leiden en de bestemmingsplanprocedure; voorjaar 2010 kan de sloop pas
starten.

Woonwagens Trekvaartplein

Met de gemeente Leiden hebben we in 2008 een intentieovereenkomst gesloten voor de
ontwikkeling van de woonwagenlocatie Roomburg. Hier ontwikkelen we een nieuwe
wijk met 29 wooneenheden, in overleg met de bewoners van het Trekvaartplein die
overgaan naar deze locatie. Het plan ligt klaar en het ontwikkeldocument wordt begin




2009 ingediend. We starten naar verwachting na de zomer van 2009 met de bouw.
Daarna kan de herstructurering van het Trekvaartplein beginnen. Portaal onderzoekt hier
nu met bewoners, gemeente en zorg- en welzijnsorganisatie Libertas Leiden of er in het
plan ruimte is voor een buurthuis met daarboven levensloopbestendige woningen.

5.5 Directie

Van 1 januari tot 1 maart 2008 was Lex de Boer regiodirecteur van Portaal in Leiden.
Ivo Vermaas heeft het directeurschap waargenomen tot 1 augustus 2008 toen
Christoffel Klap aantrad als regiodirecteur.










Portaal wil een bindende factor in de wijk en een leidende corporatie in de stad zijn. We
willen de juiste partijen bij elkaar brengen, om dingen in de wijk te doen waar de huur-
der op zit te wachten. In Nijmegen zijn we inmiddels een partij die ertoe doet als het
gaat om vitale buurten in de stad. Partners weten ons steeds beter te vinden. Wij inves-
teren in vastgoed én in leefbaarheid.

In 2008 heeft Nijmegen een portfoliobeleid vastgelegd, waarin we beschrijven wat we
de komende tien jaar met ons woningbezit doen. Onze verkoopplannen maken daarvan
deel uit. In 2008 bleek al dat daar risico’s in zitten en dat blijft zo met de huidige stand
van de economie. We zetten alles op alles om onze taakstelling te halen. Beleidsplannen
voor wonen, welzijn en zorg en leefbaarheid zijn gereed. In 2009 gaan we werken aan
een consistent participatiebeleid.

Portaal heeft het afgelopen jaar een nieuwe visie en missie uitgewerkt. Dit sloot goed
aan bij een imago-onderzoek dat wij voor Portaal Nijmegen hebben laten uitvoeren.
Daarnaast hebben we de interne stand van zaken geanalyseerd: met de methode INK
hebben we bekeken hoe we efficiénter en productiever kunnen werken. De uitkomsten
van de analyse en het onderzoek gaven ons handvatten om met onze medewerkers te
bespreken wat zij zelf kunnen bijdragen aan verbeteringen. De gekozen prioriteiten
komen terug in de plannen in ons ondernemingsplan voor de komende jaren, dat we in
2009 uitbrengen.

Portaal Nijmegen is volop aan het bouwen. Ons bezit is relatief oud en er moet veel aan
gebeuren. We slopen en bouwen in Waterkwartier, Willemskwartier en Hatert. De voor-
bereidingen voor de herstructurering van het Nachtegaalplein en omgeving vorderen
gestaag. In Heseveld hebben we onze gesprekken met de bewoners over de toekomst

van de wijk afgerond. Direct na de zomer begonnen we daar met zeer groot onderhoud.

Ook voor de woningen Amstelplein en omstreken hebben we besloten tot een fikse

Heseveld

Na overleg met gemeente en bewoners begon
na de zomer de opknapbeurt van de wijk. Een
deel van de woningen wordt verkocht.
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opknapbeurt, tot opluchting van de meeste huurders. De aanpak daarvan bereiden we
voor met de bewoners.

Sloop en nieuwbouw betekent dat we koop- en huurwoningen terugbouwen. Op die
locatie hebben we daardoor straks minder huurwoningen en dus moeten we elders
nieuwe huurwoningen aan ons bezit toevoegen. Dit doen we voor een belangrijk deel in
de Waalsprong, maar ook graag in binnenstedelijke gebieden. Begin 2009 kwamen de
aankopen van sociale huurwoningen aan de Sperwerstraat en de Ploegstraat rond. Hier-
mee verbeteren we de kwaliteit van ons bezit en zorgen we voor voldoende betaalbare
woningen.

Het hoofddoel voor 2008 was het op orde krijgen van de organisatie. De vertaling valt
uiteen in drie delen: ons beleid op orde krijgen, onze interne organisatie én onze externe
oriéntatie verbeteren. Dat is ons ook gelukt.

Onze externe oriéntatie heeft ertoe geleid dat we een factor van betekenis zijn gewor-
den in de stad. We hebben bijvoorbeeld ons bezit uitgebreid. Daarnaast hebben we een
prestatieovereenkomst met de gemeente Nijmegen afgesloten. Ook hebben we samen-
werkingovereenkomsten afgesloten met diverse andere partijen onder meer in welzijn en
zorg.

Het bezit van Portaal Nijmegen bestaat grotendeels uit goedkope, maar oude woningen.
Dit verklaart ook waarom we in verhouding zoveel huurders met een laag inkomen huis-
vesten. Wij willen onze voorraad vernieuwen en meer diversiteit bereiken in kwaliteit en
typen woningen. Deze ambitie leidt ertoe dat ons marktaandeel in Nijmegen iets zakte.
Wij konden echter gewoon voldoen aan de vraag naar voldoende bereikbare (betaalbare)
woningen, onder meer dankzij ons huurprijsbeleid.

Bij Portaal Nijmegen richten we ons op groepen mensen die nu vaak nauwelijks of geen
toegang hebben tot de woonmarkt. Bijvoorbeeld cliénten van de maatschappelijke
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Senioren in complex Insulinde kiezen hun nieuwe
keuken. Tijdens de werkzaamheden logeren ze in
een andere woning in het complex.



opvang, vrouwenopvang en verslavingszorg. Circa één procent van de bevolking behoort
tot deze doelgroep. Wij werken hiervoor nauw samen met andere corporaties en zorg-
en welzijnspartijen in de regio.

In 2008 hebben we het beleidsplan vastgesteld voor de huisvesting van huishoudens met
een aangepaste woonvraag, een relatief nieuw terrein. Hierin staan onze speerpunten
voor de thema’s wonen, welzijn en zorg en beleid voor maatschappelijk vastgoed. Vraag
en aanbod van de aangepaste woningen zijn in beeld gebracht, evenals de bijbehorende
dienstverlening.

Medio 2008 bereikten de bouwers het hoogste punt bij de bouw van de Zonnebaars,
appartementen voor ouderen en wooneenheden voor psychogeriatrische patiénten. In
wooncentrum Insulinde hebben we inmiddels veel appartementen vernieuwd. In de wijk
Hatert werken acht zorg- en welzijnspartijen samen om een samenhangend pakket van
wonen, welzijn en zorg te leveren. De voorzieningen komen op de begane grond van
een nog te bouwen complex met 72 huur appartementen.

In herstructureringsprojecten werken we hard aan de modernisering van onze woningen.
Goed onderhoud is essentieel. Naast onderhoud aan de buitenkant van de woning gaan
we de komende jaren hard aan de slag met het interieur van de woningen. In 2008
hebben we daar de voorbereidingen voor getroffen. Uit onderzoek onder huurders blijkt
dat zij isolatie van de woning belangrijk vinden. Energiebesparende maatregelen staan
dan ook hoog op onze actielijst van 2009 en verder.

Woningcorporaties zijn mede verantwoordelijkheid voor de leefbaarheid van wijken. In
2008 hebben we meer gebiedsbeheerders aangesteld: in elke wijk is er nu een buurt-
beheerder actief. Hij is aanwezig in de wijk, houdt het toezicht op groen, schoon, heel
en veilig en speelt waar mogelijk een rol op sociaal terrein. De buurtbeheerder speelde
een centrale rol bij het opknappen van achterpaden en schuttingen in meerdere wijken.

Hatert

De vlag in top bij het bereiken van
hoogste punt van woonzorgcomplex
de Zonnebaars op Park Malderborgh.
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In 2008 heeft Portaal Nijmegen gewerkt aan het op orde krijgen van de basisprocessen
van het verhuren van de woningen. De telefonische bereikbaarheid is enorm verbeterd en
er kwamen veel minder klachten. Uit regelmatig onderzoek onder onze huurders blijkt
dat de tevredenheid van onze klanten voor een groot deel afhangt van de snelheid waar-
mee wij reageren op reparatieverzoeken en klachten over de woning. Huurders vinden
het ook belangrijk dat wij afspraken nakomen en dat onze medewerkers deskundig zijn.

Doelstelling Gerealiseerd
Sloop 361 woningen 134 woningen
Verkoop 98 86 (incl. 15 garages)
Nieuwbouw 42 84 (incl. 42 garages)
Aanpassingen bestaand bezit* € 3,1 miljoen € 1,0 miljoen

* exclusief activering

We hebben minder woningen gesloopt dan gepland. Een complex is uiteindelijk al in
2007 gesloopt en een ander complex is doorgeschoven naar 2009.

De verkoop van woningen is achtergebleven vanwege de situatie op de woningmarkt. In
2008 verkochten wij er wel 50 meer dan in 2007.

De aanpassingen in bestaand bezit hadden we te optimistisch ingeschat, dus hebben we
enkele projecten doorgeschoven naar 2009.

Deze wijk is aangewezen als Vogelaarwijk. Naast Portaal zijn woningcorporaties Talis en
Woongenoot hier actief. We doen dit in nauwe samenwerking met de gemeente.

Hatert

De bouw van nieuwe huur- en koopwoningen,
inclusief vier Fokuswoningen, start met ‘het
bakken van de eerste steen’.




In overleg met actieve partijen en bewoners hebben we een Wijkactieplan gemaakt.
Hierin zijn vier speerpunten te vinden. In 2008 is de uitvoering gestart of zijn er voor-
bereidingen getroffen.

Hatert Jong: Prioriteit ligt bij het opzetten van het Centrum voor Jeugd en Gezin.

Hatert Werkt: Het Centrum Werk en Inkomen leidt mensen terug naar werk en helpt de
armoede bestrijden.

Hatert Ontmoet: Het opknappen van achterpaden en tuinen brengt bewoners met elkaar
in contact. De buurtbeheerder, die bijvoorbeeld gereedschap uitleent, is reeds na één jaar
een groot succes gebleken.

Hatert Thuis: In 2008 zijn we gestart met een aanpak voor de hulpverlening aan multi-
probleemgezinnen. Gezinnen worden uit de problemen (zoals schulden) geholpen en
krijgen weer toekomstperspectief.

In de wijk Heseveld hebben bewoners zich hard gemaakt voor behoud en herstel van
hun wijk. Voorheen verliep dit niet altijd in goede harmonie. In de zomer van 2008 zijn we
na bemiddeling tot een overeenkomst tussen bewoners, Portaal en gemeente gekomen.
Daarna zijn we direct begonnen met groot onderhoud aan een deel van de portiek-
etagewoningen. De eengezinswoningen zitten in de reguliere onderhoudsplanning. Een
ander deel van de portiekflats verkopen we. Naast de fysieke ingrepen komt er een
sociale wijkvisie en een plan voor de leefomgeving.

‘Portaal komt naar u toe’. Onder dit motto hebben onze medewerkers zich ingezet om
in gesprek te komen met mensen in de wijk. Het werd de basis voor een actieprogramma.
De bouw van de nieuwe woningen start in 2009. Het archeologisch onderzoek heeft
waardevolle vondsten opgeleverd. De tweede fase van de herstructurering wordt voor-

Waterkwartier

Portaal investeert veel geld in deze wijk:
bewoners bepaalden de prioriteiten en
gingen aan de slag.
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bereid. En voor de derde fase, rond het Amstelplein, komt er een andere aanpak. Na rijp
beraad is besloten deze woningen niet te slopen. De aanpak van het groot onderhoud
wordt nu in samenspraak met de huurders voorbereid.

De herstructurering in het Willemskwartier loopt volgens schema, de resultaten zijn al te
zien. Medewerkers van Portaal Nijmegen hebben huurders gevraagd waar zij denken dat
hun woning groot onderhoud nodig heeft. We wilden weten hoe mensen er zelf over
denken alvorens plannen te maken.

Gedurende het hele verslagjaar was Henk Peter Kip regiodirecteur van Portaal in
Nijmegen.

Willemskwartier -

Elke week ruimen kinderen zwerfvuil op.
De buurtbeheerder van Portaal levert
materiaal en helpt een handje mee.









Voor 2008 was het motto van de regio Utrecht in drie woorden samen te vatten: mensen
perspectief bieden. Om dit waar te maken hadden we een viertal speerpunten benoemd.
Verbetering van de kwaliteit van de buurten, verbetering van de kwaliteit van de wonin-
gen, huisvesten van de doelgroepen en optimaliseren van de bedrijfsvoering.

Portaal Utrecht speelt in vier van de veertig Vogelaarwijken een rol. In nauwe samen-
werking met de gemeente en andere partners steken we veel energie in de Vogelaar-
wijken. Om de ambities waar te maken is een samenwerkingsovereenkomst getekend
voor investeringen van 5,4 miljoen euro. We manifesteren ons nadrukkelijk als een maat-
schappelijke onderneming. Dat is ook zichtbaar in het aanstellen van nieuwe buurt-
beheerders, waarmee we nu op sterkte zijn. Maar ook aan de plannen voor een werk-
hotel in Overvecht, dat inmiddels de passende naam Casa Parana draagt. Met succes
heeft Portaal vanaf 2008 verder het beheer overgenomen van de circa 130 standplaatsen
voor woonwagens in de Utrechtse regio.

Behalve op fysieke verbeteringen, richt Portaal zich op de sociale en economische ont-
wikkeling van de aandachtswijken en hun bewoners. Een mooi perspectief is de onder-
steuning van de Utrechtse Ondernemersacademie, waarmee we startende ondernemers
uit Kanaleneiland en Overvecht de kans geven zich te bekwamen in het ondernemer-
schap. In de wijk Overvecht zijn in 2008 de voorbereidingen getroffen voor een active-
ringscentrum in het kader van de wijkaanpak.

Op het gebied van wonen zijn in 2008 zijn in de wijk Leidsche Rijn de projecten Rijn-
eiland, Vleuterweide en een deel van de Cultuurcampus opgeleverd. Daarmee zijn er iets
meer woningen opgeleverd dan gepland. Vijf projecten zijn nu in aanbouw, waaronder
De Toren, een 50 meter hoog gebouw met koop- en huurwoningen door elkaar. De
belangstelling voor deze starterkoopwoningen was zeer groot.

De nieuwste prognoses geven aan dat het verwachte woningtekort hoger ligt dan aan-
vankelijk was berekend. Wij bezien hoe wij in de verdere toekomst een bijdrage kunnen

Kanaleneiland
en Overvecht

Steun voor startende ondernemers.
Meer bedrijvigheid in een wijk zorgt voor
werk en maakt de buurt sterker.
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blijven leveren aan het terugdringen van het woningtekort. Een van de mogelijkheden
voor nieuwbouw is het verwerven van grondposities. Daar is in 2008 stevig op ingezet.
Onder andere is grond aangekocht in Schalkwijk.

De organisatie heeft dit jaar ingezet op betere sturing van projecten en hogere efficiency.
Directeur Victor Verhoeven vertrok in 2008 en is in maart 2009 opgevolgd door Trees van
Haarst.

Er is geen nieuwbouw opgeleverd. Binnen de bestaande voorraad richten we ons op het
verbeteren van de toe- en doorgankelijkheid. Binnen dit kader is complex Rijnenburglaan
Hoograven aangepakt.

In 2008 is er in 716 woningen isolatieglas aangebracht. Daarnaast is er in 5 complexen
dak- en/of vloerisolatie aangebracht en zijn er 712 woningen voorzien van een HR-com-
biketel. Dit laatste betreft zowel het vervangen als het nieuw aanbrengen van ketels.

Terugkijkend op geheel 2008 kan worden geconcludeerd dat met de extra inzet van
beheerders en de versterking van de activiteiten op het gebied van de leefbaarheid een
belangrijke bijdrage is geleverd aan het behalen van een van de centrale doelstellingen
uit het Jaarplan 2008: het verbeteren van de kwaliteit van de buurten.

In 2008 is gewerkt aan gebiedsvisies. In dit jaar zijn echter ook de Wijkactieplannen
opgesteld in het kader van de Vogelaarwijk-aanpak. Met name voor Kanaleneiland en
Overvecht, en in mindere mate Zuilen en Ondiep, zijn plannen opgesteld die een inte-
graal pakket van fysieke, beheersmatige en sociaal economische maatregelen betreffen.

De Oude Geinlaan krijgt een opknapbeurt.
Bij de plannen voor de komende jaren
worden bewoners intensief betrokken.




Met de gemeente Utrecht is overeenstemming bereikt over de inzet van middelen in een
Uitvoeringsovereenkomst. In Kanaleneiland en Overvecht is al met al een flinke slag
gemaakt met gebiedsplannen, respectievelijk De Gagel Vernieuwt (Overvecht-Noord) en
Kanaleneiland-Noord. In De Gagel voert Portaal namens de collega-corporaties de regie.
Begin 2009 wordt het gebiedsplan voorgelegd in de gemeenteraad. Afhankelijk hiervan
gaat het plan in uitvoering.

In 2008 is daadwerkelijk begonnen met de sloop van het oude Titus Brandsmacomplex
en een deel van complex Niftarlakeplantsoen. Daarmee komt de weg vrij voor het reali-
seren van nieuwbouw aldaar. Gestart is met de bouw van de Van Maasdijkstraat. Voor
de As-Kanaleneiland geldt dat besluiten zijn genomen waardoor in 2009 daadwerkelijk
gestart kan worden. Bij enkele renovatieprojecten bleek dat de investeringen die nodig
waren om een goede toekomstwaarde te geven aan de woningen te hoog ligt. In drie
projecten is daardoor planvertraging ontstaan en wordt nu gewerkt aan een ander
niveau van ingreep. In de wijk Hoograven is voor de complexen aan de Oudegeinlaan
samen met bewoners begonnen met het opstellen van een toekomstvisie. In Maarssen
zijn met succes voorbereidingen getroffen voor de herstructurering van de Schilderbuurt.

In 2008 zijn de projecten Rijneiland, Vleuterweide en een deel van de Cultuurcampus
opgeleverd. Daarmee zijn er iets meer woningen opgeleverd dan gepland. Vijf projecten
zijn nu in aanbouw, waaronder De Toren, een 50 meter hoog gebouw met koop- en
huurwoningen. De belangstelling voor deze starterkoopwoningen was zeer groot.

Er zijn in 2008 enkele grondposities verworven waarmee we op langere termijn in onze
nieuwbouw productie willen voorzien. In 2008 zijn nieuwe gegevens over de lange ter-
mijn woonbehoefte in de regio gepubliceerd die aangeven dat het verwachtte tekort nog
hoger ligt dan nu het geval is. Voor Portaal is het daarom van belang te bezien hoe in de
verdere toekomst wij een bijdrage kunnen blijven leveren aan het terugdringen van het
tekort.

Overvecht

Sloop van het voormalige Titus Brandsma
complex. De oplevering van de
nieuwbouw staat gepland in 2010.
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De kredietcrisis heeft weerslag op projecten. In verband met matige verkoop is bij één
project het programma koopwoningen omgezet naar Koopgarant.

Doelstelling Gerealiseerd
Sloop 0 woningen 59 woningen
Verkoop 89 68
Nieuwbouw 85 85
Aanpassingen bestaand bezit * € 5,7 miljoen € 2,7 miljoen

* exclusief activering

De sloop van de funderingen van het Titus Brandsmacomplex is afgerond. De nieuw-
bouw bestaat uit 208 woningen: 184 appartementen en 24 eengezinswoningen. Er
komen 2 kamer startersappartementen van circa 60 vierkante meter maar ook drie-
kamerappartementen met oppervlakten oplopend tot circa 110 vierkante meter. De 24
eengezinswoningen met de tuin op het leefdek krijgen oppervlakten van circa 145 en
180 vierkante meter en hebben minimaal 3 slaapkamers. Op de begane grond aan de
kant van de Einsteindreef is ruimte voor bedrijvigheid. Portaal hoopt de nieuwbouw
vanaf eind 2010 op te leveren.

Het openbaar gebied rondom het gebouw wordt opnieuw ingericht: ventweg, het voor-
plein, voetpaden om het gebouw, enzovoort. Tussen de bestaande en nieuwe apparte-
mentengebouwen ontstaat een nieuw groen binnengebied.

In 2007 is in Utrecht in de wijk Overvecht het project Wonen en Kansen gestart. Wonen
en Kansen werkt samen met bewoners aan een betere toekomst voor de bewoner en

Zuilen

De flatwoningen aan het
Niftarlakeplantsoen zijn gesloopt en
maken plaats voor nieuwbouw.




zijn buurt. Wonen en Kansen doet dit via huisbezoeken. Met deze huisbezoeken hebben
de samenwerkende woningcorporaties Mitros en Portaal en de gemeente Utrecht in
2008 achter veel voordeuren kunnen kijken. Hieruit bleek bijvoorbeeld dat veel kinderen
weinig buiten komen en dat mensen vaak niet weten wat hun mogelijkheden voor ver-
betering zijn. Wonen en Kansen heeft veel bewoners een nieuw perspectief geboden.
Dit succes is mede te danken aan de intensieve samenwerking van verschillende organi-
saties die in de wijk Overvecht actief zijn. Wonen en Kansen biedt mogelijkheden voor
een vervolg, bijvoorbeeld in de vorm van gerichte programma'’s.

Utrecht kent, ook ten opzichte van andere steden, een hoog aantal woninginbraken.
Gemeente, politie, Openbaar Ministerie en woningcorporaties hebben samen al diverse
maatregelen getroffen om het aantal inbraken te verminderen.

De doelstelling voor 2008 was dat het aantal woninginbraken eind van het jaar met een
derde is gedaald ten opzichte van 2006. In 2006 werden er 2554 woninginbraken gere-
gistreerd, in 2007 nam het aantal al af met 9 procent af naar 2334. In 2008 zette de
daling door, maar nog niet voldoende. Er blijft dus werk aan de winkel.

In november 2008 is op initiatief van Portaal de Taskforce Utrecht Veilig van start gegaan.

Deze Taskforce bestaat uit de Utrechtse woningcorporaties Mitros, Bo-Ex, Portaal en SSH
Utrecht. De Taskforce van de corporaties richt zich op het terugdringen van het aantal
woninginbraken in Utrecht. De aanpak sluit aan op het programma Utrecht Veilig van de
gemeente Utrecht, politie en het Openbaar Ministerie.

De Taskforce richt zich op vier belangrijke onderwerpen. Op de eerste plaats de aanpak
van zogeheten hotspots. Dat betekent dat er in 2008 schouwen zijn uitgevoerd in de
buurten waar het veiligheidsrisico hoog is. Dit gebeurde op het gebied van openbare
ruimte, verlichting, achterpaden, vluchtwegen en groen. Maatregelen die voortvloeien
uit de schouwen worden door de corporaties uitgevoerd vanaf het tweede kwartaal
2009. De focus ligt op de wijken Overvecht en Kanaleneiland.

Een tweede belangrijke pijler is dat met de gemeente en politie is afgesproken dat

‘ Overvecht

Huisbezoek in het kader van Wonen en
Kansen. Informatie verzamelen en waar
nodig hulp bieden, is het doel.
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woningen bij nieuwbouw en renovaties moeten voldoen aan veiligheidseisen volgens
het Politie Keurmerk Veilig Wonen. De corporaties hebben het politiekeurmerk reeds
opgenomen in hun programma’s van eisen bij nieuwbouw en renovatie. Voor de
bestaande bouw wordt nog een beleidslijn vastgesteld.

Op de derde plaats is afgesproken dat de corporaties zich beraden op het maken van
beleid ten aanzien van een aanpak na inbraak.

Tot slot richten de Utrechtse corporaties zich op preventie bijvoorbeeld door voorlichting
aan bewoners, maar ook aan de eigen medewerkers. De bedoeling is dat door een toe-
nemend bewustzijn van inbraakrisico’s de alertheid groter en de kans op een inbraak
kleiner wordt.

Van 1 januari tot 1 september 2008 was Victor Verhoeven regiodirecteur van Portaal
in Utrecht. Hij werd opgevolgd door interim-directeur Peter de Regt. Per 1 maart 2009
is Trees van Haarst aangetreden als regiodirecteur.

Sterrenwijk

Buurtkinderen hebben de buurt
opgeknapt met het kleurrijk beschilderen
van enkele blinde muren.










Portaal ontwikkelt ook vastgoed. Daarmee kunnen we ons woningaanbod afstemmen
op de veranderende vraag van doelgroepen en de gewenste variatie aanbrengen in onze
woonmilieus. Met kwalitatief goede nieuwbouw zorgen we voor een goede huisvesting
van de doelgroep en zorgen we ook voor verjonging van de woonvoorraad.

2008 was een moeilijk jaar voor de vastgoedbranche, ook voor Portaal. In de eerste helft
van het jaar namen de bouwkosten enorm toe door de schaarste op de bouw- en grond-
stoffenmarkt. Door de grote vraag was het moeilijk om een geschikte aannemer te vinden.
Hierdoor stagneerde de voortgang van veel projecten.

In het vierde kwartaal merkten we de gevolgen van de kredietcrisis. De verkoop van
nieuwbouwwoningen kwam grotendeels tot stilstand. Alleen woningen met Koopgarant
en bestaande bouw, met veelal lagere prijzen, werden nog verkocht. Naast deze econo-
mische factoren vertraagden ook procedures voor ruimtelijke ordening onze projecten.
Deze ontwikkelingen maakten dat de bouw voor circa veertig procent van onze geplan-
de productie niet of veel later dan gepland startte.

Desondanks heeft Portaal in 2008 een aantal opvallende zaken gerealiseerd op het
gebied van vastgoedontwikkeling. We hadden tien procent meer woningen in onze ont-
wikkelportefeuille. In de herstructurering hebben we belangrijke stappen gezet in de wij-
ken Willemskwartier, Hatert en Heseveld in Nijmegen, onder meer met de bouw van
nieuwe woningen en een grootschalige renovatie. In Utrecht hebben we contracten
gesloten voor de herontwikkeling van Kanaleneiland. Na de bouwvoorbereidingen is het
de verwachting dat we kunnen starten in het eerste kwartaal van 2009 met de bouw
van het eerste project. In Leiden hebben we het bedrijfsverzamelgebouw Nieuwe Energie
in gebruik genomen en is de renovatie van het project Oranjegracht Waardgracht afge-
rond. We hebben de eerste woningen opgeleverd in het project Nieuw Leyden. Huurders
en kopers konden hier met een gestructureerde keuze zelf hun woning samenstellen.
Bovendien hebben we met een aantal strategische aankopen de positie van Portaal op
lange termijn veilig gesteld.

Hatert

In de wijk Hatert in Nijmegen worden een-
gezinswoningen en appartementen gebouwd.
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Voor 2009 staat een flinke productie gepland. De ontwikkeling van de koopmarkt vormt
daarbij een risico. Als de vraag naar aannemers afneemt dan biedt dat ons echter weer
kansen de uitvoering van projecten te versnellen. Het is een uitdaging voor ons om in dit
speelveld de vertraagde productie weer op gang te brengen.

Portaal Vastgoed Ontwikkeling heeft zich in 2008 verder ontwikkeld als professionele
projectontwikkelaar. Daarvoor hebben we ons technische programma van eisen aan-
gepast. Om de bouwkosten te beheersen hebben we een model ontwikkeld waarmee
we voor elke soort woning het budget en de kosten voor de stichting kunnen bereke-
nen. Hiermee kunnen we gedurende het ontwikkelproces de kosten beter sturen. In ons
werk merkten we duidelijk het effect van externe factoren zoals de prijsstijgingen en de
ruimtelijke ordeningsprocedures. Deze factoren konden beperkt worden beinvioed. Circa
zestig procent van alle planningen hebben we gehaald. De administratie van projecten
hebben we gestructureerd met het programma Reaforce.

Wij investeren in de deskundigheid van onze medewerkers door hen opleidingen aan te
bieden: een kwart van het personeel volgt een post-hbo of post-academische opleiding
op het gebied van vastgoed en bedrijfskunde. Het is cruciaal voor ons om goede mede-
werkers te werven en te behouden, omdat we daarmee onze plannen op het gebied van
vastgoedontwikkeling kunnen realiseren.

We hebben in 2008 twee projecten in Nijmegen verworven en grond aangekocht in
Nijkerk, Schalkwijk en Utrecht.

Nieuw Leyden

In Leiden zijn de eerste woningen opgeleverd
in het project Nieuw Leyden. Huurders en kopers
konden deels zelf hun woning samenstellen.




Nieuwe Energie in Leiden

Eén van de bijzondere projecten die Portaal heeft opgeleverd is het bedrijfsverzamel-
gebouw Nieuwe Energie in Leiden. De voormalige textielfabriek Clos & Van Leembrug-
gen biedt nu onderdak aan mediabedrijven, de daklozenopvang, leerwerktrajecten van
het ROC en het Leidse kantoor van Portaal. Bijzonder aan het gebouw zijn de architec-
tuur en de samenwerking met zeer uiteenlopende partijen. Het is een prachtig en zeer
bruikbaar gebouw geworden. Het gebouw is zoveel mogelijk in de oorspronkelijke staat
teruggebracht. Het industriéle karakter van het pand hebben we behouden en gecombi-
neerd met modern comfort, met onder meer goede technische installaties en isolatie-
voorzieningen.

Heseveld in Nijmegen

Portaal heeft in 2008 veel gedaan in de herstructurering van woningen. In Nijmegen
hebben we woningen in het Willemskwartier opgeleverd. De renovatie van Heseveld was
een moeilijk proces omdat de gemeente en de bewoners geen eensgezinde toekomst-
visie hadden op de wijk. Bovendien is een groot deel van de woningen door de gemeente
aangewezen tot beschermd stads- en dorpsgezicht. Met de begeleiding van een onaf-
hankelijk bureau hebben we uiteindelijk een beslissing kunnen nemen, samen met de
gemeente Nijmegen en de bewonerscommissie. De belangrijkste weerstand van de
bewoners is weggenomen, de sloop is uit de plannen geschrapt en. Afgesproken is dat
Portaal groot onderhoud uitvoert aan een groot deel van de woningen, woningen ver-
koopt en de wijk uitbreidt met nieuwbouw (voornamelijk seniorenwoningen).

Deltakwartier en Sint Marten in Arnhem

Ook in de wijk Presikhaaf in Arnhem hebben we stappen gezet in de herstructurering.
Het stedenbouwkundig plan en het bestemmingsplan voor Presikhaaf 2 zijn vastgesteld.
Ruim 600 woningen worden gesloopt en er worden bijna 800 nieuwe woningen
gebouwd; eengezinswoningen en appartementen voor huur en verkoop.

Heseveld

Groot onderhoud aan woningen, verkoop
van een aantal woningen en uitbreiding
door nieuwbouw in de wijk Heseveld in
Nijmegen.
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Portaal codrdineert in dit project de ontwikkeling en exploitatie van de gebouwen en de
openbare ruimte. Wij werken daarbij intensief samen met de gemeente Arnhem en
woningcorporatie Vivare. Zo hebben we samen een gebiedscampagne opgezet. Inmid-
dels heeft Presikhaaf 2 een nieuwe naam: Deltakwartier. In 2009 stellen we de voorlopige
ontwerpen van de woningen vast en maken we het definitieve inrichtingsplan. Hierbij
betrekken we de (toekomstige) bewoners. Medio 2009 starten we met de sloop en eind
2009 met bouwen.

In Sint Marten hebben we het afgelopen jaar een stedenbouwkundig plan opgesteld in
nauwe samenwerking met een bewonersklankbordgroep en de gemeente. In 2009
ronden we de onderhandeling met de gemeente af en gaan we verder met de uitwer-
king van dit project.

Nieuwbouw en herstructurering in Utrecht en Eemland

In Utrecht rondden we nieuwbouw af in de wijk Leidsche Rijn. We hebben stappen gezet
in herstructureringsprojecten in Zuilen, Kanaleneiland en Overvecht. In Zuilen en Kanale-
neiland beginnen we in het eerste kwartaal van 2009 met bouwen. In Eemland hebben
we een deel van woonzorg complex De Laak 1-B in 2008 opgeleverd en zijn we verder
gekomen met de herstructurering van Soest Smitsveen en Soesterberg Dorpsplein.

We hebben minder huurwoningen opgeleverd dan verwacht. Bouwprijsstijgingen hebben
geleid tot vertraging in het bouwproces van twee grote projecten. De Laak 1-B fase 2 in
Amersfoort en Vleuterweide 4.4 in Utrecht zijn daardoor verschoven naar 2009. Hierdoor
konden we ruim 100 woningen niet in 2008 opleveren. De projecten in de binnenstad
van Arnhem (Wonen boven Winkels) zijn zo complex dat we veel woningen niet meer in
2008 konden opleveren.

Deltakwartier "EF{

Bewoners worden betrokken bij het  [¥
inrichtingsplan voor de Arnhemse wijk. Er worden . a,r

z0'n 800 nieuwe woningen gebouwd. —— E I E



Daarnaast zijn er bouwprojecten geweest die door ruimtelijke ordeningsprocedures en
sterk gestegen bouwkosten zijn vertraagd of zelfs niet van start gegaan. Dit gebeurde
onder meer met het project Blokhoeve in Nieuwegein.

Sinds eind 2007 hebben we tien procent meer woningen in portefeuille. In de categorie
ander vastgoed hebben we veel meer maatschappelijk vastgoedprojecten.
We noemen hier twee bijzondere woningbouwprojecten in ontwikkeling:

De Laak 1-B in Amersfoort

In de nieuwe wijk Vathorst in Amersfoort hebben we een opvallend project ontwikkeld:
De Laak 1-B. Een deel is in 2008 opgeleverd, de rest volgt in 2009. Dit project is toon-
aangevend door de diverse voorzieningen die het gebouw rijk is. Naast 154 reguliere
sociale huurwoningen, wordt hier het woonzorgcentrum St. Pieters en Bloklands Gast-
huis gehuisvest. Opvallend aan de reguliere huurwoningen is dat er zeventien woningen
volledig geschikt zijn voor rolstoelgebruik. Het woonzorgcentrum is niet alleen bijzonder
door de architectuur, maar ook door de voorzieningen die erbij horen en de samenwer-
king met zeer uiteenlopende partijen. Zo zijn er hat-woningen, een trainingswoning voor
jongeren met autisme, een woongroep voor senioren, een centrum voor eerstelijns
gezondheidszorg en bedrijfsruimten gerealiseerd. Maar er is ook een Franse brasserie,
een bruin café, een kapsalon en een buurtwinkel.

De Toren in Utrecht

De Toren wordt het hoogste appartementengebouw van Parkwijk (Leidsche Rijn,
Utrecht). Verdeeld over 16 woonlagen worden 64 startersappartementen gerealiseerd,
met een evenwichtige mix van koop en huur op elke woonlaag. Alle 31 koopapparte-
menten zijn in de Koopgarant-constructie verkocht en naar verwachting wordt de Toren

Kiezen hoe je huurhuis eruit moet zien: dat kan in het
project De Laak 1-B in Amersfoort. Zo willen we huurders
het gevoel geven dat ze in hun ‘eigen’ huis wonen.
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in het laatste kwartaal van 2009 opgeleverd. Met een hoogte van 52 meter en een ovale
vorm wordt het een echte eyecatcher in dit gebied. Door de toegepaste materialen
hebben de entree en de gemeenschappelijke ruimten een transparante uitstraling. Het
gebouw heeft twee liften en twee trappenhuizen, zo komt men bij de appartementen,
vier per verdieping. De appartementen hebben een oppervlakte van circa zestig vierkante
meter.

8.3 Directie

Gedurende het hele verslagjaar was Henri Koekkoek directeur van Portaal Vastgoed
Ontwikkeling.

Parkwijk = o

De Toren wordt het hoogste appar-
tementengebouw van Parkwijk
(Leidsche Rijn, Utrecht).









Hoofdstuk 9
Organisatie

9.1 Ontwikkelingen in de organisatie

Algemeen

Bij Portaal hebben we in 2008 onze kernwaarden en een verbindende visie geformuleerd,
ter invulling van onze koers.

Een groep van 25 medewerkers (het Mission Statement Team) heeft de basis gelegd voor
de waarden en de missie. In drie regionale conferenties hebben zo'n 150 medewerkers
deze vervolgens uitgewerkt. Op dezelfde "bottom-up’-werkwijze is de missie vertaald in
een visie 'Richting Portaal, tien routes naar 2014’, tijdens sessies van managers, directeu-
ren en leden van het Mission Statement Team. Hiermee hebben we een ambitieuze koers
uitgezet voor de komende jaren.

De nadere concretisering van de visie is gedaan met behulp van het opstellen van de

strategiekaart (zie figuur 2.1b op pagina 23). Hiermee werden de speerpunten helder
benoemd waarmee de (regionale) ondernemingsplannen in 2009 vervolgens kunnen

worden geschreven.

Interne bedrijfsvoering

De uitvoering van onze visie en strategie vindt plaats in de regiobedrijven, die de kern
van Portaal vormen. Hierbij worden zij gesteund door Portaal Vastgoed Ontwikkeling en
het Servicecentrum, de bedrijfsonderdelen die Portaalbreed opereren. De staf adviseert
de Raad van Bestuur over de beleidskaders en randvoorwaarden waarbinnen de regio-
bedrijven optimaal kunnen presteren. Vervolgens is met prestatiemanagement de sturing
op resultaten en middelen verder ingevuld. Er worden duidelijke afspraken gemaakt over
de te leveren prestaties en daar worden middelen aan toegekend. Verantwoording vindt
plaats over de geleverde prestaties in relatie tot de ingezette middelen.

Het is belangrijk dat we de basis van de bedrijfsvoering op orde hebben. We hebben in
2008 een aantal aanbevelingen van de accountant opgevolgd om ons niet-planmatige
onderhoud beter te kunnen beheersen. Bij eenvoudige onderhoudsopdrachten werken
we nu met een standaard onderhoudspakketten en eenheidsprijzen. Voor moeilijke onder-
houdswerkzaamheden houden we bij de aanbesteding strakkere normen aan. Een
belangrijk verbetertraject dat is afgerond was het incassotraject. In het nieuwe proces
heeft, naast de noodzakelijke zakelijkheid, ook de persoonlijke benadering de aandacht.

Portaal Servicecentrum

Medio 2008 was de reorganisatie van de Centraal Ondersteunende Diensten klaar. Die was
bedoeld om de dienstverlening aan de regio’s te verbeteren, zodat de hele keten van ver-
huur, servicekosten, incasso, klachtenmeldingen, afspraken en afhandeling optimaler werkt.
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9.2 Ontwikkelingen personeel

Algemeen

Om de activiteiten uit het Bod van Portaal te kunnen realiseren hebben we vanaf 2006
ons personeelsbestand uitgebreid. Eind 2008 waren we met bijna 700 medewerkers op
sterkte. Nu we voldoende medewerkers hebben om onze ambities te realiseren, kunnen
we het accent verleggen van personeel werven naar personeel opleiden en binden. De
ambities uit onze visie vragen van medewerkers vooral een heroriéntatie op houding en
gedrag. Zo willen we medewerkers coachen op competenties zoals klantgerichtheid,
kostenbewustzijn, samenwerken met partners en integraal ontwikkelen.

De verhouding tussen het aantal mannen en vrouwen ligt bij Portaal al enkele jaren op
een 50/50. Van alle leidinggevenden is 65 procent man en 35 procent vrouw.

Portaal medewerkers naar leeftijdscategorie

Stichting Portaal vOoC Stichting Portaal + VOC

Leeftijd  Aantal Leeftijd  Aantal Leeftijd  Aantal
W 15-24 18 W 15-24 9 W 15-24 27
W 25-34 197 W 25-34 33 W 25-34 230

35-44 212 35-44 40 35-44 252

45-54 170 45-54 37 45-54 207
W 55-64 929 W 55-64 25 W 55-64 124

Figuur 9.2a: leeftijdsverdeling Stichting Portaal en VOC



In-, door- en uitstroom

Op 31 december 2008 had Stichting Portaal 696 medewerkers in dienst voor 627 fte’s.
Er vertrokken 116 collega’s en 170 traden er aan. Om nieuwe medewerkers wegwijs te
maken in de organisatie hebben we een nieuw introductieprogramma ontwikkeld.

Stichting
Portaal

Regio Arnhem
Regio Nijmegen
Portaal Vastgoed
Ontwikkeling
Servicecentrum
Hoofdkantoor
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Eigen personeel

Aantal fulltime medewerkers

50 38 81 29 52 52 107 40 449 423

Aantal parttime medewerkers

19 24 36 15 39 8 83 23 247 219

Totaal

69 62 117 44 91 60 190 63 696 642

Gemiddelde leeftijd

42 41 43 41 44 40 39 42 41 41

Aantal fte's eigen personeel

63,3 55,7 108,4 39,7 79,0 57,5 165,7 57,6 6269 579,55

Aantal fte's eigen personeel per 1000 woongelegenheden 2008 2007

11,8 10,8

Aantal medewerkers in dienst

1 16 13 19 22 15 49 25 170 174

Aantal medewerkers uit dienst

5 17 17 12 12 10 28 15 116 131

Ziekteverzuimpercentage

48% 43% 55% 76% 31% 26% 55% 56% 49% 48%

Figuur 9.2b: personeelsaantallen en ziekteverzuim

Werving en selectie

In totaal kwamen er 106 vacatures open, ongeveer gelijk verdeeld naar functies en
bedrijfsonderdeel. Hoewel de arbeidsmarkt een groot gedeelte van 2008 over de hele
linie nog onder druk stond van een grote vraag, bleek het vooral lastig om geschikte
werknemers te vinden voor onderhoud en ICT. Zelfs werving door gespecialiseerde

81



82

bureaus bood niet altijd uitkomst. Afgezien van conjuncturele schommelingen door de
economische recessie, verwachten we dat dit tekort structureel is. Dat betekent dat we
de komende jaren creatieve oplossingen moeten zoeken: bijvoorbeeld zelf personeel
opleiden, de interne doorstroom bevorderen en allianties met scholen aangaan.

Opleidingen

Het concept van het maatschappelijk ondernemerschap zien we ook terug in de oplei-
ding en scholing van medewerkers. In Eemland, Utrecht en bij Portaal Servicecentrum
hebben medewerkers en managers deelgenomen aan de opleiding projectmatig werken.
In 2009 volgen Leiden, Arnhem en Nijmegen.

We verwachten veel van onze leidinggevenden als zij de kernwaarden en de missie in
praktijk moeten brengen. In 2008 hebben we een opleidingsprogramma voor managers
ontwikkeld, komend jaar voeren we dit uit.

Een bijzondere opleiding is de training ‘Effectief handelen in lastige klantsituaties’. In
2009 hebben vrijwel alle medewerkers die rechtstreeks contact hebben met huurders
hieraan meegedaan. Onze medewerkers hebben in de praktijk te maken met huurders
waarvan we de taal en gebruiken onvoldoende kennen. En de realiteit is ook dat zij in
hun werk geconfronteerd worden met agressie.

Werkgelegenheidsprojecten

In onze rol als werkgever kunnen wij ook kansen bieden aan bewoners van de wijken
waar we actief zijn. In Nijmegen en Utrecht hebben we in totaal zeven leer-werkplaatsen
gerealiseerd. Ook geven we stagiairs van diverse ROC's de kans ervaring op te doen. Ook
onze dochter VOC biedt jongeren gelegenheid het vak te leren door stages te lopen. Als
we leren van elkaars aanpak kunnen we kansen ook in 2009 beter benutten.

Ziekteverzuim

Het ziekteverzuim bleef bij Stichting Portaal net onder de 5 procent. Portaal kent een
relatief hoog frequent verzuim. Dit vraagt om blijvende aandacht van het management.
Het ziekteverzuim van VOC is door de scherpe aanpak, het opvolgen van het verzuim-
protocol alsmede de begeleiding verder gedaald naar 3,1 procent en dus lager uitgeko-
men dan in 2007. Dit lage percentage is gehaald ondanks het feit dat VOC kampte met
een aantal langdurige zieke medewerkers. Deze medewerkers zijn door een goede bege-
leiding succesvol gereintegreerd in eigen functie.



Hoofdstuk 10
Financién

10.1 Algemeen

De financiéle positie van Portaal mogen we robuust noemen. Met een solvabiliteit van
28,3 procent aan het eind van 2008 is deze voldoende om aan de harde verplichtingen
te voldoen. Dit is ook vastgesteld met een doorrekening van de betekenis van de plannen
voor de komende twintig jaar. Als we het huidige beleid uitvoeren komt de continuiteit van
Portaal niet in gevaar. De doorrekening van de plannen is getoetst aan restricties die mede
zijn gebaseerd op de eisen die door het Centraal Fonds Volkshuisvesting en het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) worden gesteld.

We kunnen de toekomstige plannen financieren. Door de gestegen bouwkosten zijn
echter minder woningen te financieren uit de faciliteiten van het WSW. Daardoor
worden de financieringslasten hoger. Het WSW hanteert de grens van maximaal
200.000 euro aan stichtingskosten. De verwachting is dat deze grens in 2009 opge-
trokken wordt, als één van de kabinetsmaatregelen om de woningbouw te stimuleren.

Een aantal externe ontwikkelingen leidt tot lagere resultaten en daarmee tot een afname
van onze vermogenspositie. Denk hierbij aan het inflatievolgend huurbeleid, de integrale
vennootschapsbelasting (VPB) en onze uitgaven in de Vogelaarwijken. Woningcorpora-
ties moeten vanaf 1 januari 2008 vennootschapsbelasting betalen en dat kost ons

138 miljoen euro van ons vermogen. Onze uitgaven ten laste van het vermogen voor de
overeenkomsten die we met gemeenten hebben afgesloten voor de Vogelaarwijken
komen uit op 88 miljoen euro.

Daarnaast brengt de kredietcrisis financiéle risico’s met zich mee. Het risico op de ver-
koop van woningen uit zowel bestaand bezit als uit nieuwbouw neemt toe, de huur-
opbrengsten zijn lager door lagere huuraanpassingen en hogere huurderving en we
lopen aan tegen krappere financieringsmogelijkheden. De scenario’s die we hebben
doorgerekend laten zien dat de gevolgen van de crisis een forse impact kunnen hebben
op de solvabiliteit van Portaal. We volgen de ontwikkelingen nauwlettend en hebben
maatregelen gedefinieerd om tijdig te kunnen bijsturen.

10.2 Jaarresultaat 2008

Het geconsolideerd jaarresultaat na vennootschapsbelasting over 2008 bedraagt 103,9
miljoen euro. Dit is 43,2 miljoen euro minder dan het resultaat over 2007 van 147,1 miljoen
euro. De oorzaak hiervoor zijn enkele omvangrijke, van jaar tot jaar sterk fluctuerende,
kostenposten. In de tabel op pagina 84 is te zien hoe het resultaat is als we het effect
van deze posten elimineren. Het genormaliseerd resultaat neemt dan af met 17,9 miljoen
euro en gaat van 23,6 miljoen euro in 2007 naar 5,7 miljoen euro in 2008. Dit komt met
name door hogere kosten van personeel en leefbaarheid en hogere overige bedrijfslasten.
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Resultaat na vennootschapsbelasting 103,9 1471
Vennootschapsbelasting -49,6 0,8
Waardeverandering bestaand bezit -10,5 -731
Voorziening onrendabele top -4,6 -12,3
Boekwinst verkopen bestaand bezit -32,3 -31,9
Winst nieuwbouw koop -1,2 -7,0
Genormaliseerd resultaat 57 23,6

Hieronder belichten we de belangrijkste ontwikkelingen in het resultaat over 2008.
Bedrijfsopbrengsten

Opbrengsten uit huur

De totale huuropbrengsten in 2008 (261 miljoen euro) zijn hoger dan in 2007

(259 miljoen euro). De verandering in huuropbrengsten komt door:

¢ de algemeen jaarlijkse huurverhoging per 1 juli 2007 en 1 juli 2008;

e huurharmonisatie;

¢ huurverhoging wegens woningverbeteringen;

¢ oplevering van nieuwbouwwoningen;

¢ verdwijnen van woningen als gevolg van verkoop, sloop en herstructurering.

De totale huurderving, de huur die we misliepen omdat deze niet geind kon worden,
was in 2008 nagenoeg gelijk aan het voorgaande jaar.

Verkoop van woningen

In 2008 hebben we 280 woningen (2007: 265 woningen) verkocht uit het bezit van
Stichting Portaal. De verkoopwinst was 32,3 miljoen euro. We hadden nog meer verko-
pen gepland. Maar de verkoop werd bemoeilijkt door gewijzigde marktomstandigheden,
de tijd die het kost om splitsingsvergunningen te krijgen en een lagere mutatiegraad in
de verkoopcomplexen.

Onze winst uit de verkoop van nieuwbouw koopwoningen is lager dan vorig jaar. Dit
kwam vooral door de gestegen bouwkosten, de inzet van Koopgarant in een aantal
projecten (kopen met korting en terugkoopgarantie) en de vertraging door ruimtelijke
ordeningsprocedures.



Bedrijfslasten

Overige waardeverandering materiéle vaste activa

De waarde van ons bestaand bezit is ondermeer veranderd door toepassing van andere
grondslagen. We hebben daarbij gebruik gemaakt van de richtlijnen van het Centraal Fonds
Volkshuisvesting. Dit heeft ons resultaat in 2008 met 10,5 miljoen euro verhoogd. In 2007
was nog sprake van een positief effect op het resultaat van 73,1 miljoen euro. Een ander
belangrijk onderdeel vormt de dotatie of vrijval van de voorziening voor onrendabele
toppen. In 2008 was er een vrijval van 4,6 miljoen euro. Deze post had te maken met onze
bijdrage aan het project Nieuw Leyden. In 2007 was er een vrijval van 12,3 miljoen euro.

Personeelskosten

De personeelskosten zijn vanaf 2007 met 4 miljoen euro gestegen. Dat komt voorname-
lijk doordat binnen Stichting Portaal een uitbreiding plaatsvond met 47 fte's (fulltime arbeids-
plaatsen) sinds eind 2007 en door de algemene loonstijging van 1,5 miljoen euro. We
hebben meer medewerkers aangetrokken om invulling te kunnen geven aan de werkzaam-
heden uit het Bod van Portaal: ons plan uit 2007 om extra te investeren in de leefbaar-
heid en maatschappelijke ontwikkeling in wijken. Ook wordt extra inzet van ons gevraagd
in de Vogelaarwijken. Daarnaast hebben we ervoor gekozen minder met externe krachten
te werken en meer met eigen mensen. Ook dat leidde tot een uitbreiding van het personeel.
Het onderhoudsbedrijf VOC (Vastgoed Onderhoud Centrale, tot 2002 onderdeel van
Portaal) heeft het aantal arbeidsplaatsen het afgelopen jaar uitgebreid met 24 fte. Dit
kwam doordat de vestiging VOC Nijmegen verder is gegroeid en de werkzaamheden in
het werkgebied Arnhem zijn uitgebreid.

Lasten onderhoud / verbeteringen (onrendabel)

De totale onderhoudslasten 2008 zijn ten opzichte van 2007 circa 1,3 miljoen euro
hoger. Lagere kosten van planmatig en niet-planmatig onderhoud worden meer dan
gecompenseerd door meer uitgaven aan energiebesparende maatregelen en noodzakelij-
ke ingrepen in verband met wettelijke regelgeving (asbest).

Overige bedrijfslasten

De overige bedrijfslasten zijn sinds 2007 gestegen met ongeveer 10,2 miljoen euro. Tot
de overige bedrijfslasten rekenen we ook de uitgaven voor leefbaarheid. De kosten-
stijging heeft twee belangrijke oorzaken. We hebben extra uitgaven gemaakt voor de
leefbaarheid, voor het Bod van Portaal uit 2007 en de afspraken die we in 2008 hebben
gemaakt voor de Vogelaarwijken. Daarnaast was in 2007 een eenmalige bate in de
overige bedrijfslasten verwerkt, doordat we van de Belastingdienst teveel betaalde BTW
hebben teruggekregen.

85



86

De personeelskosten, lasten onderhoud en overige bedrijfslasten samen laten over de
jaren 2004 tot en met 2008 een gematigd stijgende trend zien van 5,6 procent. Dit
beeld blijkt ook uit informatie van het Centraal Fonds Volkshuisvesting. De netto bedrijfs-
lasten over de periode 2004-2007 blijken op basis van de uitgave Corporaties in Perspec-
tief gemiddeld met 6,1 procent te stijgen. Deze stijging is beperkter dan het landelijk
gemiddelde van 19,7 procent en de referentiegroep van 22,6 procent.

Vennootschapsbelasting / VSO 2

Vanaf 1 januari 2008 zijn de woningcorporaties integraal belastingplichtig voor de
vennootschapsbelasting. De Belastingdienst en de woningcorporaties wilden een aantal
fiscale vraagstukken die uit de integrale belastingplicht voortvloeien, nader invullen.
Hiervoor is de VSO 2 opgesteld, een akkoord tussen de Belastingdienst en de woning-
bouwcorporaties over de interpretatie en toepassing van deze regeling. In de VSO 2,
gepubliceerd op 27 januari 2009, is een aantal fiscale vragen uitgewerkt waarmee
woningcorporaties te maken krijgen.

Corporaties die akkoord gaan, moeten voor 30 april 2009 de VSO 2 hebben onder-
tekend. Portaal heeft dit formeel nog niet gedaan, maar onze berekeningen voor de
vennootschapsbelasting in deze jaarrekening zijn al wel gebaseerd op de regels uit de
VSO 2. De vennootschapsbelastingplicht heeft ons resultaat over 2008 juist sterk positief
beinvloed. Dit heeft te maken met de verplichte opname van de belastinglatentie.

Doordat de inhoud van de VSO 2 pas later in het jaar bekend werd en we dit nog niet
met de Belastingdienst hebben afgestemd, kan het bedrag aan vennootschapsbelasting
dat wij over 2008 betalen nog veranderen.

10.3 Financiéle positie en risico’s

Bij de bepaling van de eigen vermogenspositie in de balans zijn wij uitgegaan van een waar-
dering op basis van de historische kostprijs en de lagere bedrijfswaarde. Op de balans-
datum bedraagt ons eigen vermogen 680 miljoen euro. Vergeleken met 2007 is onze
solvabiliteit gestegen van 25,1 naar 28,3 procent. De stijging wordt veroorzaakt door het
positieve resultaat van 103,9 miljoen euro dat we aan onze reserves hebben toegevoegd.

Deze gepresenteerde waardering geeft een beeld van de waarde van het bezit waarin
mede wordt uitgegaan van de historische kostprijs. Dit is niet de feitelijke vermogens-
waarde waarbij rekening gehouden wordt met het beleid. Hiervoor kan beter de bedrijfs-
waarde gehanteerd worden, die de contante waarde van de toekomstige kasstromen
vertegenwoordigt, die behoren bij het beleid. Het eigen vermogen bedraagt dan op

31 december 2008 599,8 miljoen euro. Hierin is onder meer de kasstroom van de ven-



nootschapsbelasting opgenomen. In het economisch verkeer had het bezit van Stichting
Portaal eind 2008 een waarde van circa 6,2 miljard euro (de marktwaarde in verhuurde staat).

Risico’s

Ruim een jaar geleden begon de internationale kredietcrisis. We verwachtten toen dat

dit voor ons als woningcorporaties geen gevolgen zou hebben. Het betrof immers de

Amerikaanse woningmarkt en niet de Europese, laat staan de Nederlandse woningmarkt.

Nu blijkt dat ook wij geconfronteerd worden met de gevolgen van de kredietcrisis en de

daaruit voortkomende economische crisis.

De grootste risico’s loopt Portaal op de volgende gebieden:

¢ \lerkoop van bestaande huurwoningen: het aantal verkochte huurwoningen en daarmee
de verkoopopbrengsten kunnen achterblijven bij onze plannen. Het risico bestaat dat de
te verkopen woningen langer leeg staan. Overigens zitten wij voornamelijk in het goed-
kope segment van de woningmarkt, waar we verwachten dat de prijsdalingen beperkt
blijven.

¢ \erkoop van nieuwbouw koopwoningen: ook hier lopen we het risico van dalende
prijzen en woningen die langer te koop staan of zelfs niet verkocht kunnen worden.

e Huurderving: door de verslechterde economische omstandigheden kunnen de huur-
achterstanden, het verlies dat we maken door oninbare huur en het aantal huisuitzet-
tingen stijgen.

e Lagere inflatie: als de inflatie lager blijft, leidt dat bij inflatievolgend huurbeleid tot een
lagere huurverhoging. Daar tegenover staat dat de (bouw)kosten ook minder kunnen
stijgen.

e Financiering: het is voor ons moeilijker geworden om voldoende financiering aan te
trekken, maar ook om dat te doen tegen zo laag mogelijke kosten. Dit is voor ons een
groot risico dat we nauwlettend bewaken.

Bij de afsluiting van het boekjaar zagen we nog geen terugval in de verkoop van ons
bestaande bezit. Wel verloopt de verkoop van nieuwbouw koopwoningen moeizaam
vanaf de zomer van 2008.

Portaal neemt diverse maatregelen om de risico’s op te vangen. Bij verkoop van wonin-
gen maken we, als de woning niet regulier verkocht kan worden, zonodig gebruik van
Koopgarant. Hierbij verkopen we de woningen met korting en delen we de toekomstige
waardeontwikkeling met de koper. Dit legt meer beslag op ons vermogen dan wanneer
we de woningen in de vrije verkoop doen, vanwege de noodzakelijke risicobuffer. Op
korte termijn betekent dit ook dat we minder opbrengsten hebben. Daarnaast kunnen
we nieuwbouw koopwoningen tijdelijk verhuren. Op de korte termijn levert dit ons min-
der op en doet dit een aanzienlijk beroep op ons vermogen. Daarnaast volgen we de
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huurdervingen nauwkeurig en nemen we maatregelen om te voorkomen dat deze
oplopen. De kredietcrisis biedt ook kansen. Portaal krijgt sinds kort regelmatig projecten
te koop aangeboden van projectontwikkelaars. Ook komen grondposities beschikbaar
die we enige tijd geleden alleen tegen veel hogere prijzen konden verwerven. Verder ver-
wachten we dat de bouwkosten stabiliseren of mogelijk zelfs afnemen. We toetsen de
effecten van al deze ontwikkelingen en onze maatregelen voortdurend aan het beschik-
bare vermogen en op de financierbaarheid.

Wij hebben maatregelen genomen om onze financiering veilig te stellen en zodoende onze
plannen te kunnen blijven uitvoeren. Mocht het toch een probleem worden om aan mid-
delen te komen, wat we op dit moment niet verwachten, dan heeft dit gevolgen voor het
investeringsprogramma van Portaal. Plannen voor bijvoorbeeld nieuwbouw van koopwo-
ningen stellen we dan uit. En het geld waarover we nog wel beschikken, moeten we in

eerste instantie inzetten om onze (af)lopende verplichtingen in de financiering na te komen.

10.4Treasury

Ons treasurybeleid en treasurystatuut zijn in 2008 niet gewijzigd. Sinds 2007 maken we
in ons beleid een onderscheid tussen financiering en rentemanagement. Dat hebben we
ook het afgelopen jaar gedaan. De financiéle crisis betekende dat we beide activiteiten
lastiger konden uitvoeren. Er zijn minder wederpartijen met wie we zaken kunnen doen
en deze brengen onverwacht grote liquiditeitsopslagen in rekening. Hiertegenover staat
dat we konden profiteren van een lagere ‘lange’ rente. Hierdoor konden we de rentege-
voeligheid van activa en passiva meer op elkaar afstemmen. De duration van de financie-
ring is toegenomen tot 9,23 (2007: 6,56).

Door de kredietcrisis zijn met name in het derde kwartaal van 2008 de geld- en kapitaal-
markt behoorlijk in beweging geraakt. Voor ons betekent het dat we niet langer vanzelf-
sprekend over geld kunnen beschikken, tenzij tegen behoorlijke liquiditeitsopslagen.
Onze liquiditeit is vooralsnog veilig gesteld. In 2008 hebben we al met meer banken
afspraken gemaakt over financiering. We hebben het afgelopen jaar voor 106,2 miljoen
euro nieuwe financieringen gestort gekregen. Verder hebben we voor 150 miljoen euro
uitgestelde leningen aangetrokken waarmee we kunnen voorzien in een deel van onze
verwachte financieringsbehoefte voor 2009 en 2010. Verder beschikken we nog over
een flexibel op te nemen lening van 176 miljoen euro (2007: 232,5 miljoen euro) die we
in 2007 zijn aangegaan. We beschikken daarnaast over een kasgeldfaciliteit van in totaal
70 miljoen euro. Door al deze maatregelen verwachten we pas medio 2010 nieuwe
financiering nodig te hebben.

Door de financiéle crisis is de rente aanzienlijk gedaald. Tot ver in 2008 bewogen zowel
de "korte’ als de ‘lange’ rente rond de 4,5 en bijna 5,5 procent. Aan het eind van het jaar



was de ‘korte’ rente gedaald tot rond de 2 procent en lag de ‘lange’ rente grofweg tussen
de 2,5 en de 4,0 procent. Wij hebben van de renteverlaging kunnen profiteren. Voor ons
rentemanagement hebben we meerdere langlopende transacties afgesloten. We hebben
renteafspraken gemaakt voor een onderliggende waarde van 425 miljoen euro. Voor een
onderliggende waarde van 100 miljoen euro zijn dit renteafspraken voor herfinancieringen
in de jaren 2011-2021. Hierdoor is onze portefeuille met derivaten per saldo gestegen
naar een onderliggende waarde van 740,7 miljoen euro (2007: 270,3 miljoen euro).

Onze leningenportefeuille bedroeg aan het begin van het jaar nog 1.614 miljoen euro,
maar is eind 2008 gedaald tot 1.604 miljoen euro. Portaal is voor 17,3 procent gefinan-
cierd met lang vreemd vermogen (in 2007 18,1 procent). Onze interest coverage ratio is
2,27 (2,71 in 2007). Doordat we een aantal leningen met hoge rentepercentages
hebben afgelost en door renteherzieningen en (her)financieringen is het gemiddelde
rentepercentage gedaald van 4,70 tot 4,61 procent.

Bruto schuldpositie 1.604.221 1.614.272
Netto schuldpositie 1.332.765 1.275.364
Loan to value 17,25% 18,14%
Interest Coverage Ratio 2,27 2,71
Duration 9,23 6,56
Gemiddeld rentepercentage 4,61% 4,70%

Figuur 10.4: schuldpositie

In 2008 zijn we begonnen met de implementatie van SEPA (Single Euro Payments Area),
een systeem met voor woningcorporaties nieuwe, nationaal én internationaal bruikbare
betaalinstrumenten. In de komende jaren wordt de harmonisatie van de Europese betaal-
markt geleidelijk voltooid en bestaat er uiteindelijk binnen de Europese Unie geen ver-
schil meer tussen binnenlandse en grensoverschrijdende eurobetalingen. Voor sommige
producten verandert er bijna niets, terwijl andere verdwijnen. Portaal wil medio 2010
SEPA hebben ingevoerd.

Kortom: de financiéle positie van Portaal aan het eind van 2008 is goed. We zijn in 2008
niet of nauwelijks geraakt door de financiéle crisis. Tot medio 2010 lijkt onze liquiditeit
veiliggesteld. Van de lagere rente hebben we kunnen profiteren door langlopende, deels
toekomstige renteafspraken te maken. We zijn ons bewust van de mogelijke gevolgen
van de kredietcrisis en hebben ons hierop voorbereid. Ondanks de onzekerheid die de
kredietcrisis met zich mee brengt, zien wij de toekomst met vertrouwen tegemoet.
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10.5 Cijfers per bedrijfsonderdeel

10.5.1 Aantallen bezit

Bezit

Specificatie aantallen 31/12

Woningen 9.300 7.846 17.829 5517 11303 51.795 52.044
Wooneenheden 164 6 953 119 79 1.321 1.324
Overige woongelegenheden 0 1 3 26 0 30 30
Totaal woongelegenheden 9.464 7.853 18.785 5.662 11.382 53.146 53.398
Bedrijfsruimten 36 88 61 62 162 409 396
Bijzondere woongebouwen 9 0 3 72 147 231 231
Overig bezit 702 405 861 348 653 2.969 2.877
Totaal overig bezit 747 493 925 482 962 3.609 3.504
Totaal generaal 10.211 8.346 19.710 6.144 12.344 56.755 56.902

Als gevolg van nagekomen mutaties is de beginstand van het bezit vermeerderd met 57 eenheden en er
heeft een herallocatie plaatsgevonden naar soort.

Figuur 10.5.1: woningbezit ultimo 2008-2007

10.5.2 Mutaties in dit boekjaar

Mutaties woningvoorraad
(aantal eenheden)

Nieuwbouw

Aankoop 0 0 0 1 2 3 0
Verkoop -53 -40 -68 -33 -86 -280 -265
Sloop 0 -5 -59 -32 -134 -230 -771
Samenvoegingen 0 0 0 0 -8 -8 -15
Splitsingen 0 1 0 0 1 2 0
Overig 2 0 2 0 0 4 0
Totaal 0 83 -40 -49 -141 -147 -843

Figuur 10.5.2: woningmutaties



10.5.3 Onrendabele investeringen

Onrendabele investeringen in Winst & x € 1.000 Totaal aantal JEETS

Verlies 2008 nieuwbouw (verwachte)
huurwoningen oplevering

in project project

Eemland

Vathorst blok 3 6.096 159 2010

Terugname i.v.m. minimumwaarderingstoets -6.096

Leiden

Nieuw Leyden fase 2 Gemiva 652 25 2009

Nieuw Leyden fase 2 Huurwoningen 1.770 47 2009

Nieuw Leyden fase 4 Huurwoningen 1.897 40 2010

Terugname i.v.m. minimumwaarderingstoets -4.318

Utrecht

Vleuterweide 4.3 De Hoven 5.024 112 2009

Vleuterweide 4,4 2.029 66 2009/2010

Toren 2.618 33 2009

Terugname i.v.m. minimumwaarderingstoets -9.671

Arnhem

Waterstraat 728 10 2009

Ketelstraat 592 10 2009

Graaf Lodewijkstraat 340 12 2009

Terugname i.v.m. minimumwaarderingstoets -1.660

Nijmegen

Hatert viek 4 1.155 28 2009

Willemskwartier Bredero Zuid 1.261 21 2009

Heseveld 7.354 NVT (renovatie) 2009

Terugname i.v.m. minimumwaarderingstoets -9.770

Totaal 0

Figuur 10.5.3: onrendabele investeringen
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Op grond van de richtlijnen voor de jaarverslaggeving dient jaarlijks een minimumwaar-
deringstoets te worden uitgevoerd. Als gevolg van deze toets zijn de onrendabele inves-
teringen die ten laste van de winst- en verliesrekening zijn gebracht in 2008 teruggeno-
men, zoals in de tabel op pagina 91 is weergegeven. Het bedrag dat, exclusief het effect
van de minimumwaarderingstoets, ten laste van het resultaat is gebracht als onrendabele
investering bedraagt derhalve 31.515.000 euro.

Woningen met stichtingskosten hoger dan 200.000 euro

In het verslagjaar zijn in de regio Leiden veertig huurwoningen en in de regio Arnhem
twee koopwoningen opgeleverd met stichtingskosten hoger dan 200.000 euro.

De keuze voor de bouw van deze woningen is gemaakt vanuit een volkshuisvestelijke
visie, waaruit voortkomt een gewenste differentiatie binnen het plan, waarbij een relatie
gelegd wordt met de vraag naar woningen in dat prijssegment.

In 2008 is het project Nieuw Leyden huurwoningen fase 1 afgerond. De hogere investe-
ringskosten zijn het gevolg van de keuze voor maximale participatie van de toekomstige
huurder bij de bouw van zijn woning. Dit unieke concept is weliswaar duurder maar ook
duurzamer doordat hiermee de variéteit in de wijk sterk wordt vergroot.

In Arnhem betreft het Wonen boven Winkels. Het algemene doel van Wonen boven
Winkels is het bevorderen van de leefbaarheid van het centrum van de stad Arnhem.
Door het huisvesten van mensen in de nu leegstaande bovenverdiepingen van winkel-
panden in de binnenstad wordt tegengegaan: de verloedering, het vaak minimale onder-
houd en het gevoel van uitgestorvenheid wat ondermeer vandalisme als effect heeft.



10.5.4 Lasten onderhoud

(x € 1.000)

Planmatig onderhoud 4.992 2.805 15.175 1.921 3.804

Contractonderhoud 1.101 729 1.964 730 1.276 5.800 5.065
Interieuronderhoud 2.168 3.047 3.475 862 1.093 10.645 8.670
Reparatieonderhoud 1.886 2.492 5.018 1974  3.808 15.178 14.811
Mutatieonderhoud 822 325 1.045 412 1.525  4.129 1.583
Overig Onderhoud 134 96 689 79 222 1.220 1.816
Aanpassingen bestaand bezit 3.507 1.140 2.659 456 1.005 8.767 5.877
Kosten gewijzigde regelgeving 660 465 1.961 314 812 4212 2.900

78.648 71.436

Onderhoudskosten na
consolidatie 59.320 57.975

Figuur 10.5.4: lasten onderhoud

In de cijfers per regio zijn de onderhoudskosten opgenomen ten behoeve van het bezit
in Portaal Herstructurering BV en Portaal Kanaleneiland BV.

De onderhoudskosten na consolidatie zijn lager omdat de inhuur van VOC hierbij is
geélimineerd. In 2008 is ongeveer zeven miljoen euro meer uitgegeven aan onderhoud.
Met name de aanpassingen bestaand bezit zijn verhoogd met drie miljoen euro en muta-
tieonderhoud met 2,5 miljoen euro. De stijging is bij beide onderdelen met name een
gevolg van de nadere uitwerking van het in 2006 vastgestelde kwaliteitsbeleid.

10.5.5 Uitgaven in het kader van leefbaarheid

(x 1.000)
1.104 940 3.443 511 1.440 78 7.516 4.587

Figuur 10.5.5: uitgaven leefbaarheid
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In deze cijfers zijn ook de leefbaarheiduitgaven opgenomen ten behoeve van het bezit in
Portaal Herstructurering BV en Portaal Kanaleneiland BV. De uitgaven in het kader van
leefbaarheid zijn 64 procent hoger dan in het voorgaande boekjaar. De stijging van de
uitgaven voor leefbaarheid zijn grotendeels toe te wijzen aan de ambitie die Portaal in
het Bod heeft neergelegd.

10.5.6 Huren en huurders

Huurdebiteuren in
zittende huurders (x € 1.000) 477 630 892 262 688 2.949 3.149

Huurdebiteuren in
vertrokken huurders (x € 1.000) 79 91 227 63 249 709 764

Percentage huurachterstand
zittende huurders 1,0% 1,5% 0,9% 0,9% 1,2% 1,0% 1,1%

Percentage huurachterstand
vertrokken huurders 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,4% 0,3% 0,3%

Aantal huurders met een

betalingsregeling 64 69 183 37 80 433 401
Aantal uitzettingen 21 32 46 22 54 175 187
Aantal mutaties 731 831 1.704 698 1.253 5.217 5.573
Woningaantallen ultimo 10.211 8.346  19.710 6.144 12.344 56.755 56.902
Mutatiegraad 7.2% 10,0% 86% 11,4% 10,2% 9,2% 9,8%

Huuropbrengsten (incl. derving)  47.761 38598 93.868 27.543 53.211 260.981* 259204

Huurniveau (uitgedrukt in
maximaal redelijk) 73% 78% 73% 72% 65% 72% 72%

Figuur 10.5.6: huren en huurders

* Inclusief de opbrengsten van het bezit in Portaal Herstructurering BV en Portaal Kanaleneiland BV



Portaal heeft diverse acties uitgezet op het gebied van incasso. Als gevolg hiervan is het
percentage huurachterstanden zittende huurders en het aantal uitzettingen gedaald.

10.5.7 Overige ondersteuning

Portaal heeft in samenwerking met corporaties in de gemeente Utrecht financiéle steun

verleend door leningen te borgen op basis van de DIGH-constructie (Dutch International
Guarantees for Housing). Er wordt ondersteuning geboden aan het project ‘Met Vereen-
de Krachten’ in Ledn in Nicaragua ter ontwikkeling van woningen voor huishoudens met
lage inkomens. Het deel waarvoor Portaal borg staat is 102.300 euro.




10.6 Deelnemingen

Stichting Portaal
Bestuurder C. Scherpenisse / ir. B.J.C.J. van Hoesel-Snel
Commissarissen Dr. D.K.J. Tommel / drs. H.J. van Essen RA /
drs. A.M.J. Rijckenberg / ir. R.J. Sirre / drs. M.E. Rompa /
mr. I.P.A. van Heijst / drs. M.B.T. Molenaar
Doelstelling Het stichten, instandhouden en exploiteren/beheren van woningen
Statutair gevestigd te  Baarn
Oprichtingsdatum 30-12-1909

Onderstaand een overzicht van de Stichting Portaal en haar deelnemingen.

0,25% 0,25% o ; Bestuurlijke deelneming
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: Stichting Stichting
: | Beheer Register
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De volgende deelnemingen (inclusief percentage belang) zijn verwerkt in de geconsoli-
deerde cijfers:

Portaal Holding B.V. 100%
Portaal Onroerend Goed Beheer B.V.  100%
Tweepool Projectontwikkeling B.V. 100%

0O0G B.V. 100%
Portaal Monumenten Beheer B.V. 100%
VOC B.V. 100%
Portaal Vastgoed Realisatie B.V. 100%
BEO B.V. 100%
Portaal Net B.V. 100%
De Rendant B.V. 100%
Portaal Participaties B.V. 100%
Portaal Nieuw Leyden B.V. 100%
Portaal Kanaleneiland B.V. 100%
Portaal Herstructurering B.V. 100%
Wonen Boven Winkels C.V. 51%

Hoofdstructuur bij verbindingen

In 2005 is een keuze gemaakt om de nevenstructuur van Stichting Portaal in te richten
volgens het gangbare concernmodel, waarbij de juridische entiteit Portaal Holding
acteert als een centraal verzamelpunt voor alle activiteiten waarin Stichting Portaal deel-
neemt. Het model gaat uit van een Raad van Commissarissen op het niveau van de toe-
gelaten instelling (Stichting Portaal). Er is sprake van een gelaagde structuur, waarbij de
Raad van Bestuur de bestuurder is van de toegelaten instelling en de toegelaten instel-
ling op haar beurt bestuurder is van Portaal Holding. Stichting Portaal is dus enig aan-
deelhouder en bestuurder van Portaal Holding. Portaal Holding kent geen directeuren.
Derhalve is (het bestuur van) Stichting Portaal volledig beleidsbepalend en verantwoorde-
lijk voor Portaal Holding.

In de statuten van diverse vennootschappen zijn bepalingen opgenomen dat een aantal
belangrijke besluiten is onderworpen aan voorafgaande goedkeuring door de AVA.
Omdat in de praktijk de bestuurdersrol en aandeelhoudersrol is belegd bij de Raad van
Bestuur is in de statuten van Stichting Portaal vastgelegd dat besluiten die de Raad van
Bestuur neemt als orgaan in verbindingen (ook) voorafgaande goedkeuring vereisen van
de Raad van Commissarissen. Hiermee vallen de verbindingen (indirect) in de reguliere
interne toezichtslijn. Voor deze indirecte vorm van toezicht op de verbindingen is in 2005
bewust gekozen. Hierdoor kan de Raad van Commissarissen bij de uitoefening van haar
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taak het ondernemingsbelang van Stichting Portaal vooropstellen en is er geen nadeel

van mogelijke tegenstrijdige belangen zoals die er wel kan zijn als er sprake is van BV's
met een eigen Raad van Commissarissen die tevens in persoon de Raad van Commissa-
rissen van Stichting Portaal is.

Participaties in Stichtingen

Nieuwe participatie

Stichting De Glazen Lift, oprichtingsdatum: 12 augustus 2008

Portaal is medeoprichter en medebestuurder van deze stichting. De stichting stelt zich
ten doel om de belangen te behartigen van onder meer toegelaten instellingen en/of
andere rechtspersonen die werkzaam zijn op het terrein van wonen en daarbij woon-
voorzieningen aanbieden en hun vermogen uitsluitend aanwenden ten behoeve van hun
statutair vastgelegde maatschappelijk doel, die schade en/of enig nadeel hebben gele-
den/ondervonden als gevolg van het kartel dat is vastgesteld door de Europese Commis-
sie inzake liften en roltrappen.

Beéindigde participatie
Stichting Poolster, deze is begin 2008 opgeheven.



Bijlage

Informatie deelnemingen

Belangrijkste gegevens per deelneming

Portaal Holding BV en deelnemingen:

Portaal Holding B.V.
Aandeelhouder

Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum
Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Stichting Portaal (100%)
Stichting Portaal
Beheeractiviteiten en exploitatie registergoederen
Arnhem

19-4-1999

Netto vermogenswaarde
18.605

-1.553.741

-27.768.006

0

-2.966

Vastgoed Onderhoud Centrale B.V. (VOC B.V.)

Aandeelhouder
Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Portaal Holding B.V. (99,75%) / Stichting Portaal (0,25%)
W.J. Westerbeek / Portaal Holding B.V.

Uitvoeren van onderhoudswerkzaamheden voor BTW vrijgestelde
organisaties, met name woningcorporaties

Baarn

12-4-2001

Netto vermogenswaarde

20.050

-34.150

7.088.799

28.245.137

1.487.774

Portaal Vastgoed Realisatie B.V. (PVR B.V.)

Aandeelhouder
Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Portaal Monumenten Beheer B.V. (PMB B.V.)

Aandeelhouder
Bestuurder
Doelstelling

Portaal Holding B.V. (99,75%) / Stichting Portaal (0,25%)
Portaal Holding B.V.

Uitvoering van projecten met betrekking tot koop- en huurwoningen,
de verkoop van woningen en commercieel vastgoed
Baarn

23-12-2003

Netto vermogenswaarde

20.050

-29.079

388.594

25.875

9.328

Portaal Holding B.V. (100%)

Portaal Holding B.V.

Het verwerven, restaureren en instandhouden van registergoederen,
die zijn opgenomen dan wel zullen worden opgenomen in een
registerinschrijving als beschermd rijksmonument in de zin van de
Monumentenwet




Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Baarn

24-12-2003

Netto vermogenswaarde
18.000

-1.893.323

-8.180

118.096

11.241

Portaal Onroerend Goed Beheer B.V. (POGB B.V.)

Aandeelhouder
Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

OC Horse Weide B.V.
Aandeelhouder
Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2007
Omzet 2008

Resultaat 2008

Portaal Holding B.V. (100%)

Portaal Holding B.V.

Dienstverlening mbt registergoederen en exploitatie registergoederen,
het aannemen en uitvoeren van bouw-, grond- en waterwerken,
alsmede onderhoudswerkzaamheden

Baarn

19-4-1999

Netto vermogenswaarde

20.000

756.145

467.037

226.306

102.744

POGB B.V. (50%), LPO Amersfoort B.V. (50%)

POGB B.V. / LPO Amersfoort B.V.

Beheren van vermogen, beleggen van gelden in onroerende zaken en
andere goederen, het ontwikkelen van projecten verband houdende
met het vorenstaande

Amersfoort

27-11-2003

Netto vermogenswaarde

18.000

-2.000.000

-946.227

0

-61.000

Tweepool Projectontwikkeling B.V.

Aandeelhouder
Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Portaal Holding B.V. (100%)

Portaal Holding B.V.

Het realiseren van wooneenheden in de koopsector, indien en voor zover
het rijksbeleid toegelaten instellingen toestaat die te (doen) realiseren
Nijmegen

22-2-1996

Netto vermogenswaarde

18.151

-50.084

-90.338

0

-1.771



Ontwikkeling Onroerend Goed B.V. (OOG B.V.)

Aandeelhouder

Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum
Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

NovioNoord B.V.
Aandeelhouder
Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

GEM Waalsprong Beheer B.V.
Aandeelhouder

Bestuurder

Commissarissen

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum
Waardering
Geplaatst kapitaal

Portaal Holding B.V. (100%)
Portaal Holding B.V.
Bestuur- en beheeractiviteiten
Nijmegen

26-10-1995

Netto vermogenswaarde
56.723

2.362

-52.610

2.268

8.663

00G B.V. (50%)

Portaal Holding B.V. / Kolping B.V.
Het ontwikkelen van woningbouwprojecten in het kader van de
zogenaamde ‘Waalsprong’
Nijmegen

7-6-1996

Netto vermogenswaarde

113.445

-56.974

-44.273

0

40.622

NovioNoord B.V. (8%)

H.J. Nieuwenhuis / B. van den Berg

C. Strik / P. Depla / A. Hillen

Het optreden als beherend vennoot in de commanditaire vennoot-
schap: grondexploitatiemaatschappij Waalsprong CV, gevestigd en
kantoorhoudende te Nijmegen die ten doel heeft: het risicodragend
uitvoeren van de grondexploitatie van het plangebied.

Nijmegen

3-12-1997

Verkrijgingsprijs

54.600

Grondexploitatiemaatschappij Waalsprong C.V.

Vennoot

Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum
Waardering

Gem Waalsprong Beheer B.V. (beherend vennoot) / NovioNoord B.V.
(stille vennoot)

GEM Waalsprong Beheer B.V.

Grondexploitatie

Nijmegen

6-10-1998

Verkrijgingsprijs




Binnenstad Etage Ontwikkeling B.V. (BEO B.V.)

Aandeelhouder

Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum
Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

PortaalNet B.V.
Aandeelhouder

Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum
Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Portaal Nieuw Leyden B.V.
Aandeelhouder

Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Nieuw Leyden Beheer B.V.
Aandeelhouder

Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum
Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Portaal Holding B.V. (100%)
Portaal Holding B.V.
Houdsteractiviteiten
Arnhem

13-12-2004

Netto vermogenswaarde
18.000

-5.953

-57.024

5.229

105.703

Portaal Holding B.V. (100%)
Portaal Holding B.V.
Exploitatie en beheer communicatie infrastructuren
Baarn

31-12-2004

Netto vermogenswaarde
18.000

-42.810.621

-32.917.450

0

196.349

Portaal Holding B.V. (100%)
Portaal Holding B.V.

Het leveren van diensten op het gebied van management tbv
andere deelnemingen waaronder het vervullen van de functie van

commanditair vennoot
Baarn

7-7-2005

Netto vermogenswaarde
18.000

-222.080

-23.946

0

-15.849

Portaal Holding B.V. (50%)
M.J. Klaren

Optreden als beherend vennoot in Nieuw Leyden C.V.
Leiden

7-12-2005

Netto vermogenswaarde
18.000

-31.259

18.000

489.090

0



Nieuw Leyden C.V.
Vennoot

Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Portaal Participaties B.V.
Aandeelhouder
Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Portaal Nieuw Leyden B.V. 48% (stille vennoot) / Leiden naar Nieuw
Leyden BV (stille vennoot) 48%,Nieuw Leyden Beheer B.V. (beherend
vennoot) 4%

Nieuw Leyden Beheer B.V.

Stedelijke herstructurering en de daarmee samenhangende grond- en
opstalexploitatie

Leiden

28-12-2005

Portaal Holding B.V. (100%)

Portaal Holding B.V.

Het deelnemen in, het op een andere wijze een belang nemen in, het
voeren van beheer over, het samenwerken met, het verlenen van
diensten aan, het financieren van andere ondernemingen waaronder
meer begrepen rechtspersonen alsmede contractuele en overige, al
dan niet duurzame, samenwerkingsvormen en samenwerkingsverban-
den en tenslotte al hetgeen met het vorenstaande in de ruimste zin
verband houdt of daartoe bevorderlijk kan zijn

Baarn

1-6-2006

Netto vermogenswaarde

20.000

-205.274

-436.686

0

-142.005

Wonen Boven Winkels C.V. (WoBoWi C.V.)

Vennoot

Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Einde duur

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

De Rendant B.V.
Aandeelhouder
Bestuurder
Doelstelling

Statutair gevestigd te

Binnenstad Etage Ontwikkeling B.V. (1%) / Portaal Participaties B.V.
(50%) / Gemeente Arnhem (49%)

Binnenstad Etage Ontwikkeling B.V.

Het realiseren van woningen boven in de binnenstad van Arnhem
gelegen winkelpanden, zulks ter verbetering van het woonklimaat in
die binnenstad en ter vergroting van de beschikbare wooncapaciteit in
dit gebied

Baarn

16-6-2006

31-12-2010

Netto vermogenswaarde

201.000

-23.106

-44.427

0

74.847

Portaal Holding B.V. (100%)

Portaal Holding B.V.

Dienstverlening op het gebied van huisvesting, zoals VVE-beheer
Baarn




Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Portaal Kanaleneiland B.V.
Aandeelhouder

Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum
Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

29-1-2007

Netto vermogenswaarde
18.000

-489.337

-229.382

425.649

-93.841

Portaal Holding B.V. (100%)
Portaal Holding B.V.

Het deelnemen in de ontwikkeling van herstructureringsprojecten
Baarn

28-12-2007

Netto vermogenswaarde
18.000

-1.403.168

-117.390

1.059.556

-128.074

Grond Exploitatie Maatschappij Kanaleneiland C.V.

Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Kanaleneiland Beheer B.V.
Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Utrecht Vernieuw B.V. (24,75%) / Mitros Aska B.V. (24,75%) / Portaal
Kanaleneiland B.V. (24,75%) / Probest Il B.V. (24,75%) (allen stille
vennoten) / Kanaleneiland Beheer B.V. (1%) (beherend vennoot)

De bevordering van stedelijke herstructurering als bedoeld in het
besluit van het Ministerie van Financién d.d. 18 februari 2004, onder
nummer WV2003/396M

Amersfoort

18-12-2007

Netto vermogenswaarde

4.000.000

0

4.000.000

0

0

Gemeente Utrecht / Mitros Aska Beheer B.V. / POGB B.V. / Proper Stok
Groep B.V. (allen 25%)

De bevordering van stedelijke herstructurering als bedoeld in het
besluit van het Ministerie van Financién d.d. 18 februari 2004, onder
nummer WV2003/396M

Amersfoort

18-12-2007

Netto vermogenswaarde

18.000

0

40.000

0

0



Portaal Herstructurering B.V.
Aandeelhouder

Bestuurder

Doelstelling

Statutair gevestigd te
Oprichtingsdatum

Waardering

Geplaatst kapitaal
Schuldverhouding Stichting Portaal
Eigen vermogen ultimo 2008
Omzet 2008

Resultaat 2008

Portaal Holding B.V. (100%)
Portaal Holding B.V.

Het beheren, begeleiden en uitvoeren van herstructureringsprojecten
Baarn

31-12-2007

Netto vermogenswaarde
18.000

-24.917.078

-1.502.424

10.501.984

-1.511.744




Overige deelnemingen:

B.V. Woonwagenexploitatie Utrecht

Aandeelhouders Mitros (49%), Portaal (24%), Bo-ex (16%), SSHU (11%)
Bestuurder Portaal

Doelstelling Het beheren van woonwagenlocaties
Statutair gevestigd te Utrecht

Oprichtingsdatum 1 januari 2002

Waardering Netto vermogenswaarde

Geplaatst kapitaal 18.000

Schuldverhouding Stichting Portaal 0

Eigen vermogen ultimo 2008 -1.151.772

Omzet 2008 429.852

Resultaat 2008 0

CV De Witte Vrouwe

Beherend vennoot Stichting Sociale Huisvesting Utrecht

Doelstelling Het verkrijgen, bezwaren, exploiteren en verhuren van registergoederen.
Oprichtingsdatum 06-12-2002

WoningNet NV

Bestuurder J.M.W. Temme

Doelstelling Holdingactiviteiten

Statutair gevestigd te Utrecht

Oprichtingsdatum 05-02-2001

Bestuurlijke deelnemingen

Stichting Pontanuslaan

Opmerking RvC Stichting Portaal dient aantal aspecten conform statuten goed te
keuren

Bestuurder Stichting Portaal

Doelstelling In het belang van de volkshuisvesting ten doel het verwerven,

exploiteren en vervreemden van registergoederen. In het bijzonder
richt de stichting zich nagenoeg uitsluitend op de exploitatie van
zelfstandige sociale huurwoningen.

Statutair gevestigd te Arnhem
Oprichtingsdatum 16-4-1918
Schuldverhouding Stichting Portaal ~ 3.860.008
Eigen vermogen ultimo 2008 9.262.946
Omzet 2008 0
Resultaat 2008 355.230

Stichting tot Steun van de Stichting Sociale Woningbouw Utrecht

Opmerking Gelieerd aan Portaal
Bestuurder Stichting Portaal
Doelstelling Op grondslag van christelijke beginselen vanuit de kracht van het

Evangelie, uitsluitend op het gebied van Volkshuisvesting in de
gemeenten Utrecht, Nieuwegein en Maarssen werkzaam te zijn.
Statutair gevestigd te Utrecht
Oprichtingsdatum 11-12-1990




Stichting De Glazen lift

Bestuurder Stichting de Alliantie, Stichting Vestia groep, Stichting Ymere,
Stichting Woonzorg Nederland, Stichting Ouderenhuisvesting
Rotterdam, Woonstichting de Woonplaats, Stichting Portaal

Doelstelling Belangenbehartiging van instellingen, verkoop, distributie en
onderhoud van liftinstallaties/roltrappen

Statutair gevestigd te Amsterdam

Oprichtingsdatum 12-08-2008

Stichting Utrechtse Woningcorporaties

Bestuurder J.J.G.M. Klinkenberg / R. Onverzaagt / A.F.R. Jochems /
E.S.M. Verheul / K.L. Reijnders-Verdooren

Doelstelling Samenwerkingsverband corporaties Utrecht op het gebied van wonen

Statutair gevestigd te Utrecht

Oprichtingsdatum 22-5-1985

Stichting Beheer Registergoederen Eemland

Bestuurder P.L.J.M. Storimans / J.M. Kruitwagen / J.G. Veenstra /
B.J.C.J. van Hoesel / Stichting Portaal

Doelstelling Vruchtgebruikconstructie Portaal Eemland, beheer en exploitatie van
woningen

Statutair gevestigd te Soest

Oprichtingsdatum 28-12-1994

Vereniging Newtrada

Bestuurder E.H. Bronkhorst

Doelstelling Uitsluitend werkzaam op het gebied van de volkshuisvesting.

Statutair gevestigd te Lelystad

Oprichtingsdatum 27-09-2007

N.B. de cijfers zijn gebaseerd op de conceptjaarrekeningen




Geconsolideerde balans
per 31 december 2008 voor winstbestemming

ACTIVA (x € 1.000) 2008 2007

Vaste activa

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken in exploitatie 1.751.780 1.733.322
Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling 225.486 125.064
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 31.102 29.870
Subtotaal 2.008.368 1.888.256

Financiéle vaste activa

Te vorderen BWS-subsidies 8.161 9.102
Deelnemingen 1.435 1.685
Effecten 262.770 324.420
Leningen u.g. 8.686 14.488
Latente belastingvorderingen 62.242 2.330
Overige 158 226
Subtotaal 343.452 352.251
Totaal vaste activa 2.351.820 2.240.507

Vlottende activa

Voorraden

Grond en hulpstoffen 1.164 413
Onderhanden werk 20.506 2.330
Subtotaal 21.670 2.743
Vorderingen

Huurdebiteuren 2.716 2.800
Overige vorderingen 7.419 6.318
Overlopende activa 21.668 23.333
Subtotaal 31.803 32.451
Liquide middelen 2.608 18.880
Totaal vlottende activa 56.081 54.074

TOTAAL ACTIVA 2.407.901 2.294.581




PASSIVA (x € 1.000)

Eigen vermogen

2008 2007

Aandeel van rechtspersoon in het groepsvermogen 680.388 576.479
Aandeel van derden in het groepsvermogen 0 0
Subtotaal 680.388 576.479
Voorzieningen

Pensioenen 131 245
Overige voorzieningen 1.044 1.150
Subtotaal 1.175 1.395
Langlopende schulden

Leningen kredietinstellingen 1.491.957 1.489.641
Waarborgsommen 261 275
Subtotaal 1.492.218 1.489.916
Kortlopende schulden

Schulden aan kredietinstellingen 112.264 124.631
Schulden aan leveranciers 37.528 35.841
Belastingen en premies sociale verzekeringen 17.899 5.838
Overige schulden 5.983 4.698
Overlopende passiva 60.446 55.783
Subtotaal 234.120 226.791
TOTAAL PASSIVA 2.407.901 2.294.581




Geconsolideerde winst- en verliesrekening over 2008

(x € 1.000) 2008 2007

Bedrijfsopbrengsten

Huren 261.059 259.204
Vergoedingen 16.426 15.421
Overheidsbijdragen 1.436 1.536
Verkoop onroerende zaken 33.572 38.914
Overige bedrijfsopbrengsten 2.650 3.893
Opbrengst produktie eigen bedrijf 6.520 5.859
Totaal bedrijfsopbrengsten 321.663 324.827
Bedrijfslasten

Afschrijvingen op materiéle vaste activa 39.209 36.040
Overige waardeveranderingen materiéle vaste activa -16.482 -85.165
Erfpacht 717 739
Lonen en salarissen 37.605 35.467
Sociale lasten 4.047 3.240
Pensioenlasten 6.084 5.005
Lasten onderhoud 59.320 57.975
Overige bedrijfslasten 76.094 65.913
Totaal bedrijfslasten 206.594 119.214
Saldo uit operationele bedrijfsuitoefening 115.069 205.613

Financiéle baten en lasten

Rentebaten 2.744 1.244
Opbrengsten financiéle vaste activa 14.209 8.695
Resultaat deelnemingen -937 68
Rentelasten -76.718 -67.804
Totaal financiéle baten en lasten -60.702 -57.797
Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening 54.367 147.816
Vennootschapsbelasting 49.542 -766
Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening na belasting 103.909 147.050
Aandeel van derden in het resultaat van groepsmaatschappijen 0 4

JAARRESULTAAT 103.909 147.054
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