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1. Opening

Hedzer van Houten heet de aanwezigen van harte welkom.

De corporatiewereld is de laatste tijd negatief in het nieuws (Rochdale, Woonbron).
Woonconcept wil graag laten zien dat zij gaat voor de kwaliteit in de samenleving. Hier wil zij
ook transparant over zijn en verantwoording afleggen aan de maatschappelijke
aandeelhouders. Dit past ook binnen de Governancestructuur. Hedzer van Houten vermeldt
dat Woonconcept nog zoekende is naar een goede structuur om hier vorm en inhoud aan te
geven.

Gelet op dit feit, maar ook om te horen hoe de maatschappelijke aandeelhouders tegen
corporaties aankijken heeft er in geresulteerd dat de Commissie Omgevingsbeleid is
uitgenodigd voor deze bijeenkomst. Hedzer van Houten is dan ook blij dat men van de
uitnodiging gebruik heeft willen maken.

Er wordt een toelichting gegeven op de organisatie Woonconcept en het (duurzame)
kantoorgebouw.

Woonconcept heeft een aantal BV's ondergebracht in een Holding; de meest actieve BV's
zijn Woonconcept Vastgoed, HomeTeam, Woonscan en binnenkort Woonconcept Energie
BV. Alle BV’s hebben de goedkeuring van het Ministerie van VROM. De resultaten worden
verwerkt in een geconsolideerde jaarrekening. De eventuele risico’s (verliezen) komen door
deze BV-constructie nooit voor rekening van Stichting Woonconcept en hebben daarmee
ook geen gevolgen voor onze huurders. Eventuele winst die deze BV maakt komen wel ten
goede aan Woonconcept en worden gebruikt voor sociaal maatschappelijke investeringen.

Woonconcept Energie BV moet nog verder ingevuld worden, maar de doelstelling is om
beneden de laagste energieprijs energie te leveren. Hierbij moet bijvoorbeeld gedacht
worden aan WKO (warmtekoudeopslag). Op dit moment worden een aantal projecten in
gang gezet waar dit toegepast gaat worden, onder andere nieuwbouw verzorgingstehuizen
Jannes van de Sleeden in Hoogeveen, het Multifunctionele Centrum Krakeel in Hoogeveen
en er wordt zelfs gesproken over een complete wijk (uitleggebied) in de gemeente
Steenwijkerland.

Een corporatie is vanuit het verleden gericht op sociale woningbouw. Gevraagd wordt wat de
visie om zaken in een BV onder te brengen wat de uitgangspunten daarvoor zijn.

Hedzer van Houten antwoord dat de primaire taak van de woningcorporatie is het voorzien
van goede huisvesting. Hierop kan en moet de corporatie altijd aangesproken worden. Maar
de beleidsvisie van Woonconcept is breder en richt zich ook op de kwaliteit van het leven.



Dit houdt niet op bij een woning alleen, maar omgevingsfactoren (zorg, welzijn,
infravoorzieningen, scholen, etc.) spelen hierbij ook een rol. De rol van een corporatie
verandert daardoor (steeds meer ondernemen) en vanuit die visie worden taken
ondergebracht in BV's, waardoor eventuele risico’s dus niet ten koste gaan van de primaire
taak.

Zoals gezegd wil Woonconcept wel transparant zijn en verantwoording afleggen, waardoor
excessen zoals bij Rochdale niet voor kunnen komen. Verantwoording afleggen gebeurt aan
de Raad van Commissarissen, het Centraal Fonds, het Ministerie, de accountant, maar ook
aan de stakeholders.

Hans Hornstra vraagt zich af hoe het dan komt dat Woonconcept ook investeert in Matra (in
het kader van de stedenband met Hoogeveen).

Hedzer van Houten antwoordt dat er niet geinvesteerd wordt in projecten in het buitenland,
ook niet in Matra. De bedoelde projecten worden ondersteund met kennis en kunde.

De heer Slagter heeft vanuit zijn beroep het gevoel dat scholen onderhand afhankelijk zijn
van woningcorporaties en dat zij daarmee ook de kwaliteit van het onderwijs bepalen.

Het blijkt dat gemeenten niet in staat zijn die voorzieningen te creéren die nodig zijn. Echter,
primair ligt de verantwoordelijkheid voor scholen(bouw) bij de lokale politiek.

Vermeld wordt dat de gemeenten moeite hebben met het onderhoud van de gebouwen.
Door samenwerking met corporaties kan van elkaars sterkten gebruik gemaakt worden.
Gevraagd wordt of de gemeenten hun taak hierin laten liggen, waarop geantwoord wordt dat
de regie voor dergelijke projecten altijd bij de overheid blijft liggen. Wel zouden de onderlinge
verhoudingen beter met elkaar afgestemd moeten worden.

2. Kredietcrisis

Hedzer van Houten deelt mee dat hij over de kredietcrisis, de gevolgen daarvan en mogelijke
oplossingen regelmatig via de mail contact heeft met de politiek. Hij reikt zijn laatst gestuurde
mail uit. Daarin is gesteld dat overheden en corporaties een belangrijke maatschappelijke
verantwoordelijkheid kennen om extra investeringen te doen om de werkgelegenheid in met
name de bouw een positieve impuls te geven. Hij heeft hierin suggesties gegeven op het
gebied van opschroeven productie, goedkoper bouwen, aankopen bestaande woningen en
duurzaam investeren (WKO, windenergie, etc.).

Hedzer van Houten vindt het een maatschappelijke verplichting om op korte termijn te
investeren.

Als gevolg van de kredietcrisis is er een toenemende vraag aan huurwoningen.
Koopwoningen boven de 250.000,00 worden momenteel niet meer weggezet, waardoor er
inkomsten misgelopen worden. Woonconcept is de opbrengst van een deel van de
koopwoningen nodig om de sociale taak uit te kunnen voeren. Als gevolg van stagnerende
verkoop zal een deel van de geplande activiteiten nu ook afhankelijk gemaakt moeten
worden van verkoop bestaande woningen. Woonconcept wordt nu hadrukkelijk gedwongen
te kijken of te maken investeringen binnen de financieringsruimte passen. Deze
financieringsruimte is, mede als gevolg van overheidsmaatregelen zoals de Vogelaarwijken
en de VPB-belasting, met 20% afgenomen.

Als gevolg van de kredietcrisis moet de productie eigenlijk opgeschroefd worden, maar op
grond van de regelgeving is dit niet mogelijk. Mede daarom wordt ook aan de (lokale) politiek
gevraagd creatief te zijn en te kijken of er andere constructies mogelijk zijn (bijvoorbeeld
grondkosten/erfpacht).

Afgevraagd wordt of de toenemende vraag naar huurwoningen niet van tijdelijke aard is en
dat de te nemen maatregelen alleen op de korte termijn effect hebben.

Harm de Groot denkt dat de vraag naar huurwoningen structureel blijft. Er zijn steeds meer
senioren die kiezen voor een huurwoning, maar dan wel met een hoge kwaliteit. Deze vraag
neemt hard toe.



3. Investeren in duurzaam bouwen / duurzame energie

Hierover is zowel bij agendapunt 1 als 2 al gesproken. Woonconcept is graag bereid hier in
te investeren.

Als voorbeeld worden windmolens genoemd. Opgemerkt wordt dat men dit eigenlijk niet zou
moeten willen in het groene Drenthe, temeer ook omdat gezegd wordt dat het niet uit kan.
Hedzer van Houten vraagt juist wel aandacht voor alternatieven voor energielevering. Zijn
bedoeling is om een beweging in gang te zetten. Onderzoek het in ieder geval; tot dusverre
gebeurt er niets.

Uitgangspunt bij projecten moet zijn het energielevel zo laag mogelijk te houden. Dit kan en
moet ook in prestatieafspraken met gemeenten worden vastgelegd.

De boodschap van Woonconcept voor het duurzaam bouwen en duurzame energie is
gezamenlijk met de lokale overheden en Provincie de krachten te bundelen en in
samenwerking naar goede oplossingen te komen.

Gevraagd wordt in hoeverre de energiebedrijven hierbij aan tafel moeten. Gezegd wordt dat
dit juist remmend kan werken, want de energiebedrijven als zodanig hebben geen behoefte
aan terugdringing van het energieverbruik.

Tot slot wordt nog vermeld dat de Provincie samen met de corporaties een convenant
hebben afsloten op het gebied van milieu en duurzaamheid.

4. Woningbouw Drenthe

- Sloopwoningen / Huren-op-Maat

Opgemerkt wordt dat er veel woningen in de sociale sector gesloopt worden, bijvoorbeeld
om een wijk up te graden. Gevraagd wordt of aan te geven is wat de criteria hiervoor zijn en
wanneer het kantelpunt is om toch tot renovatie over te gaan in plaats van sloop.

Hedzer van Houten vermeldt dat de gedachtegang hiervoor wat aan het wijzigen is. Het
“massaal” slopen is niet zo gauw meer aan de orde. Er wordt nu veel meer gekeken of er
“chirurgisch” ingegrepen kan worden, waarbij goed onderzocht wordt welke woning niet meer
van deze tijd is, wat de kwaliteit van de woning is, etc. Dit kan betekenen dat er kleinschalig
woningen worden gesloopt, waarvoor er dan geschikte woningen teruggebouwd worden.
Ook is het zaak om al vrij vroeg in het traject in overleg te treden met de bewoners om op die
wijze draagvlak te creéren.

Aandacht wordt gevraagd voor de mensen die uit sloopwoningen terug willen keren naar een
nieuwbouwwoning. Vaak ligt de huurprijs veel hoger.

Dit is een terecht punt en heeft zeker de aandacht. Woonconcept werkt als een van vijf
corporaties mee aan het experiment Huren-op-Maat. Hierdoor worden woningen met een
hogere huur beter bereikbaar voor mensen met een lager inkomen.

Het principe van Huren-op-Maat wordt besproken. Het is een experiment van het SEV,
waarbij wel toestemming is verleend door het Ministerie van VROM. De voortekenen van de
eerste vier maanden van het experiment, dat 3 jaar duurt, zijn dat Woonconcept een en
ander budgettair neutraal kan toepassen.

Gevraagd wordt of er ook andere Ministeries bij het experiment betrokken zijn. Dit is niet het
geval alhoewel overleg is geweest met het Ministerie van Financién. Ook is er overleg
geweest met de belastingdienst, aangezien het niet als een extraatje gezien mag worden.

-Projectontwikkeling

Gevraagd wordt of de conclusie gerechtvaardigd is om te zeggen dat de kansen voor
woningcorporaties nu groter zijn nu projectontwikkelaars bijna niet meer bouwen.
Hedzer van Houten zegt dat er nu regelmatig projectontwikkelaars bij Woonconcept



aankloppen om hun producten “te slijten”. Woonconcept zal in principe geen projecten
overnemen, aangezien projectontwikkelaar veel te hoge prijzen vragen.

De meeste ontwikkelaars gaan voor een zo groot mogelijk winst. Woonconcept kijkt in de
eerste plaats naar kwaliteit en daarna naar winst.

Gevraagd wordt of er een rol is weggelegd voor de Provincie op het gebied van
projectontwikkeling om dit weer op gang te krijgen. Hedzer van Houten ziet hier in directe zin
geen rol. Wellicht kunnen gemeenten projecten overnemen/kopen en misschien
Woonconcept ook nog wel, maar dan wel met gemeentegarantie. Het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw stuurt niet meer op solvabiliteit maar op kasstromen en daardoor wordt
het voor corporaties lastiger geld te lenen met borging van het WSW.

Wel ziet hij een rol voor de Provincie op het gebied van versterking leefbaarheid,
bijvoorbeeld door subsidieverstrekking aan Multifunctionele centra.

- Structuurvisie

Jan Slagter vermeldt dat de Provincie bezig is met een nieuwe structuurvisie en hij vraagt of
Woonconcept hiervoor nog ideeén heeft.

Hedzer van Houten geeft een aantal items:

- regulering windmolens

- zandgaten — woonboten; er ligt veel water niets te doen

- leegloop industrieterreinen

- versterking / verbreding Hoogeveen (subsidieverstrekking)

- woningproductie

Over dit laatste punt vermeldt Harm de Groot dat Drenthe veel meer ingezet kan worden
voor rustiek wonen met kwaliteit. Naar zijn mening wordt er teveel uitgegaan van een
krimpscenario, terwijl het een beleidskeuze zou kunnen zijn om de productie aan te
wakkeren.

Hedzer van Houten zegt dat Drenthe uitermate geschikt is voor het thema kwaliteit van
wonen. Drenthe kent veel natuurgebieden en met een goede infrastructuur is Drenthe
gemakkelijk te bereiken vanuit bijvoorbeeld het westen van het land.

Een ander punt is de bestemmingsplanprocedures. Het zou voor woningcorporaties
wenselijk zijn als hier wat flexibeler mee omgegaan kan worden.

Dit ligt echter meer op de weg van gemeenten.

Als voorbeeld wordt gegeven dat er grote vraag is haar het ombouwen van boerderijen naar
kleinschalige zorgboerderijen. De tijd vanaf het moment dat de locatie bekend is tot het
daadwerkelijk openen van een zorgboerderij bedraagt ruim 3,5 jaar en dan moet er nog druk
achter gezet worden ook.

5. De rol van corporaties anno 21° eeuw

Hedzer van Houten zegt dat er getracht wordt in dialoog te komen met de stakeholders.
Zoals al in het begin gezegd is dit een van de bijeenkomsten die daarvoor bedoeld is. Als
Statenlid heeft een ieder niet zoveel met de corporatie van doen, maar Hedzer van Houten is
wel benieuwd naar hun mening over de rol van corporaties. Hierover wordt kort gesproken.
De aanwezigen vinden dat Woonconcept de goede lijn te pakken heeft door niet alleen te
redeneren vanuit de woning. Zij zijn dan ook van mening dat deze lijh vastgehouden moet
worden.

Er wordt zelfs geopperd dat gemeenten meer taken op het gebied van projecten en wijken
zou moeten afstoten (hand-/denkwerk door derden, besluitvorming bij de gemeenten).

Dit klinkt als muziek in de oren bij Hedzer van Houten. Samenwerking is een belangrijk
speerpunt.



Wat betreft de rol van de Provincie zegt Hedzer van Houten dat hij het liefst zou zien dat de
Provincie bijvoorbeeld in vier gemeenten werd opgesplitst, zonder dat daar een
Provinciebestuur boven zit.

Woonconcept ziet meer in een horizontale contractpartners om de opgaven waar zij voor
staat uit te voeren.

6. Wat verder ter tafel komt

Geen opmerkingen.

7. Evaluatie

De aanwezigen vinden het prettig op deze open en transparante wijze met elkaar te spreken.
Het is goed te horen wat er zo al speelt.

De heer Slagter bedankt Woonconcept namens de Provincie voor de gastvrijheid en zegt
een positieve indruk te hebben gekregen over rol en werkzaamheden van een
woningcorporatie.

Afgesproken wordt jaarlijks een zelfde soort bijeenkomst te organiseren, zodat men ook op
de hoogte blijft van de ontwikkelingen.
8. Sluiting

Hedzer van Houten bedankt de aanwezigen voor hun komst en inbreng, waarna de
vergadering wordt gesloten.



