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VOORWOORD

“Wan wie is de corporatie” is de vraagstelling die 2008 markeert.

Ontwikkelingen, zoals de invoering van de Vogelaarheffing, de toepassing van de VPB, afwijkende
financiéle beoordelingen van volkshuisvestelijke instituties, kamervragen over lokale activiteiten
van corporaties, regels en richtlijnen met betrekking tot toezicht houden, discussies over
verantwoording, werkgroepen over taakinvulling en rolopvatting van de hedendaagse
woningcorporatie, onderschrijven dat de vraag actueel is,

Gezien deze brede maatschappelijke discussie is het antwoord niet duidelijk. Voor GoedeStede een
reden duidelijk onze eigen koers te varen. Wij zijn een zelfstandig bedrijf, hebben een eigen
missie, stellen onze eigen doelen, worden beinvloed door regetgevingen en laten ons beinviceden
daor verwachtingen van onze stakeholders met ais belangrijkste kader een gezonde
bedrijfsvoering.

Over de koers, die wij varen, zijn we transparant. We maken u graag deelgenocat van de
werkzaamheden die wij met hart en ziel verrichtten en de keuzen die wij in 2008 hebben gemaakt.
Naast de diverse organen, die wij dit verslag sowieso toesturen, zien wij deze verantwoording als
basis voor de diatlocog met alle partijen waar wij contact mee hebben. Of dat nu de huurders,
toekomstige klanten, bestuurders, ambtenaren, financiéle instituties, netwerkpartners of
medewerkers zijn.

Zo terugblikkend op een dynamisch jaar kan ik tevreden terugkijken. De slagvaardige inzet van
onze medewerkers en de betrokkenheid van beweners en netwerkpartners resulteren in de
uitvoering van alle primaire processen en in nieuwe, inventieve ontwikkelingen ten dienste van
onze klanten, onze stad Almere en hun bedrijf GoedeStede.

Arjan Deutekom
Directeur / bestuurder






VERSLAG RAAD VAN COMMISSARISSEN

Gegevens

De Raad van Commissarissen van GoedeStede bestaat uit de volgende 5 personen:
De heer drs. E.J. Roest (voorzitter)

De heer P.R. Nijhof {vice-voorzitter)

De heer H.P.F. Bloemen RA

De heer Ir. J.P. Stam

De heer Ir. R.C.M. Knipscheer

De heer Bloemen is eind 2008 afgetreden als voorzitter van de RvC. Hij heeft vooralsnog wel zitting
in de RvC, omdat momenteel een traject van strategische criéntatie aan de orde is. Gezien zijn rol
en zijn expertise in deze was het verlaten van de raad in november geen natuurlijk moment, Zodra
deze oriéntatie is afgerond, ontstaat een vacature. Als hier sprake van is, verloopt de werving van
de ontstane vacature via een advertentie, dan wel via het netwerk. Op dat mement becordeelt de
RvC het profiel voor deze vacature opnieuw aan de governance code, de actuele situatie en de
gezochte expertise,

De RvC toetst de kandidaten deor middel van een sotlicitatiegesprek aan het opgestelde profiel.

In het volgende overzicht staan de functies en nevenfuncties van de leden. Tevens bewaken we dat
de personen onafhankelijk zijn in hun functioneren en dat er geen sprake is van transacties met
een tegenstrijdig belang. Als dat aan de orde is, of kan zijn, bespreken we dat. Het afgelopen jaar
is dit niet het geval geweest. De raad heeft geconciudeerd dat haar leden cnafthankelijk en
deskundig zijn.

Overzicht {(neven) functies van de leden van de Raad van Commissarissen:

Naam Hoofdactiviteit Relevante nevenfunctie

H.P.F. Bloemen RA | Ondernemer

Ir. J.P. Stam Adviseur Stam Consulting | Voorzitter Raad van Toezicht
Monumentenwacht Fryslan

Lid van de lokale raad Accolade Heerenveen
Lid van de Raad van Arbitrage KNVB

Ir. R.C.M. Directeur Knipscheer Penningmeester Stichting BouwTalent
Knipscheer Infrastructuur Flevoland
Drs. E.J. Roest Burgemeester Laren Commissaris Toemingroep

Commissaris Singer Memorial Foundation
Member of the Board of the Euroclio
Association and Foundation

conférence permanente Europiénne des
Associations de Professeurs d'Histoire

Lid dagelijks bestuur Goois natuurreservaat
Vice-voorzitter BEL combinatie

Voorzitter bestuurdersvereniging D66

Lid van de codrdinatiecommissie Regignale
Samenwerking Amsterdam - Noordvleugel
Voorzitter burgemeesterskring Gooi- en
Vechtstreek

Bestuurder Regicnale Brandweer Googi- en
Vechtstreek




' Naam Hoofdactiviteit Relevante nevenfunctie

P.R. Nijhof Commissaris Cammingha Groep
Voorzitter Heemschut afdeling Flevoland
Lid raad van advies Flevo Landschap

Lid Han Lammers stichting Almere

Rooster van aftreden:

Wie Datum aantreden | Data herbenoeming Datum aftreden
H.P.F. Bloemen RA 01-11-1999 01-11-2002/01-11-2005 01-11-2008
Ir. J.P. Stam 01-11-2001 01-11-2004/01-11-2007 01-11-2010
Ir. R.C.M. Knipscheer 01-06-2001 01-11-2004/01-11-2007 01-11-2010
Drs. E.]. Roest 01-11-2002 01-11-2005/01-11-2008 01-11-2011
P.R. Nijhof 01-11-2006 01-11-2009/01-11-2012 01-11-2015

De directeur / bestuurder

De heer A.S.M. Deutekom is vanaf 1 september 2001 in dienst bij GoedeStede als directeur /

bestuurder. Hij is geboren op 10 oktober 1962 te Schagen in Noord-Holland.

Naast deze functie vervult hij op het bestuurlijke vlak de volgende nevenfuncties:

» lid van de Raad van Toezicht van Stichting Portes in Utrecht (welzijn}, vanaf januari 2005,

« lid van het bestuur van de VMCA, Stichting Vrijwilligers en Mantelzorg Centrale Almere, vanaf
januari 2007,

+ lid van Raad van Toezicht Cello Zarg, Den Bosch, vanaf 2007;

e voorzitter Vereniging van Corporatiedirecteuren Aedes, vanaf 2007,

Werkwijze

In 2008 heeft de RvC vijfmaal vergaderd en heeft een extra bijeenkomst besteed aan de
zelfevaluatie. De belangrijkste agendapunten van de reguliere overleggen zijn ander te verdelen in
de volgende drie hoofdthema’s:

1. de externe ontwikkelingen

2. de strategische oriéntatie, en

3. de interne ontwikkelingen.

Met betrekking tot de externe ontwikkelingen in de volkshuisvesting is een college valkshuisvesting
gehouden. Tijdens dit college zijn alle relevante externe ontwikkelingen de revue gepasseerd. Met
name de invoering van de integraie VPB, de Vogelaarheffing en de kredietcrisis zijn ontwikkelingen
die een grote impact op GoedeStede hebben. Vanuit deze ontwikkelingen heeft de raad de
directeur / bestuurder sterk andersteund bij de discussie over strategische oriéntatie van
GoedeStede,

De RvC meent te constateren dat op gemeentelijk niveau visievorming centraal staat en dat dit ten
koste gaat van uitvoeringsbesluiten, Dit vervult de RvC met zorg, omdat de productiviteit op alle
niveaus daardoor stagneert,

Vanuit de toezichthoudende rol heeft de RvC continu bewaakt of de gevolgen van de diverse
ontwikkelingen, opties en moties geanalyseerd zijn voor GoedeStede zelf en op welke wijze van uit
GoedeStede is bijgedragen aan de beinvlioeding van deze processen. De RvC concludeert dat
GoedeStede dat structureel doet.



Op een zorgvuldige, intensieve wijze heeft de raad de klankbordrol voor de strategische oriéntatie
van GoedeStede vervuld. De statutaire doelstelling van GoedeStede in combinatie met de verrichte
activiteiten en de grenzen van het domein "Wonen” waren de belangrijkste thema’'s.

Dit ingegeven door de economische ontwikkelingen in de Noordvleugel van de Randstad en heel
specifiek Flevoland, de ontwikkelingen op de woningmarkt en het lokale beleid gericht op de
ontwikkelingen van maatschappelijk vastgoed en de integrale wijkaanpak. De voorlopige afronding
van deze strategische oriéntatie verwacht de raad begin 2009.

De interne ontwikkelingen, die expliciet aandacht hebben gekregen, zijn het risicoprofiel van de
organisatie, de interne verhoudingen en de organisatie van de maatschappelijke processen en
prestaties.

Governance

De raad werkt conform de Aedescode en daarmee de governance code. De hoofdlijnen van de
governance structuur zijn te vinden op onze website www.qoedestede.nl Wij maken onderscheid
tussen de toegepaste onderdelen en de onderdelen, waarvan we afwijken (het pas toe of leg uit
principe). Ook de motiveringen van deze keuzen kunt u op de website terugvinden. Tevens zijn op
deze site alle relevante stukken beschikbaar. Zoals de statuten van de organisatie, het
directiestatuut en de twee reglementen die het inzicht verschaffen in de verdeling van de taken en
verantwoordelijkheden tussen de raad en de directeur / bestuurder. Bij GoedeStede is een
tweelaags besturingsmodel van toepassing. Door de toepassing van de governance code ontstaat
expliciet aandacht voor de transparantie van het toezicht en de verantwoording daarvan aan de
samenleving. Merkbaar is dat de toepassing van deze codes leidt tot een werkwijze die gericht is
op de verantwoordingsstructuur en het calculeren van risico’s. Bij besluitvorming is expliciete
aandacht voor het feit of er sprake is van tegenstrijdig belang. Tevens heeft dit geleid tot de
aanmelding van de raad bij de Vereniging Toezichthouders Woningcorporaties (VTW). Daarnaast
hebben de directeur / bestuurder en de inkomend voorzitter een leergang toezichthouders gevolgd.
Het in 2005 gepubliceerde visitatierapport is overigens vanaf dat moment openbaar en beschikbaar
via internet.

De uitkomsten van de bespreking van deze onderwerpen hebben niet geleid tot substantiéle
veranderingen in de organisatie, dan wel in de raad zelf. In 2008 is wel aandacht besteed aan het
duurzaam borgen van de ontwikkelkracht van de organisatie.

Als de onderwerpen leiden tot besluitvorming, dan bestuurt de RvC op basis van het
collegialiteitbesluit. Het streven is een unaniem besluit door het zoeken naar consensus. Als dit niet
haalbaar is, volgt een besluit bij meerderheid. Alle besluiten zijn unaniem vastgesteld. De raad
heeft een voorzitter uit haar midden benoemd, de honorering voor 2008 vastgesteld door deze te
indexeren, en het jaarverslag en een grondaankoop goedgekeurd. Tijdens de zelfevaluatie zijn de
diverse invalshoeken van het functioneren tegen het licht gehouden. De belangrijkste vitkomst van
deze evaluatie is de aanscherping van de strategie met betrekking tot de rollen van de diverse
leden en de condities waaronder deze worden uitgevoerd. De leden van de raad vertegenwoordigen
vanuit hun functie GoedeStede niet extern. Wel gebruiken de leden hun expertise die ze door hun
netwerk opdoen. De raad heeft een bijeenkomst gehad met de OR van GoedeStede, de BBVGS
{huurdersbelangenvertegenwoordiging) en een werkbezoek gebracht aan een bijzonder
renovatieproject in Stedenwijk-Noord.




Het register van directiebesluiten, de managementrappartage en het directieverslag geven de raad
inzicht in de besturing van de organisatie en welke prestaties GoedeStede levert. Het eerste deel
van de vergadering van de raad vindt plaats zonder de aanwezigheid van de directeur /
bestuurder. In het tweede deel krijgt de raad naast de geleverde documenten een mondelinge
toelichting van de directeur / bestuurder. Bij diverse thema'’s is de betrokken manager aanwezig en
bij de bespreking van de jaarrekening is de accountant aanwezig. Het contact met de accountant is
zakelijk en gebaseerd op een advies- en becordelingsrol in een sfeer van vertrouwen.

Toezichtkader

De organisatie kent een ondernemingsplan waarin de missie en visies zijn uitgewerkt en
onderverdeeld in concrete doelen die in diverse jaarschijven bereikt moeten worden.

De raad beoordeelt de resultaten van de organisatie aan die doelstellingen en presenteert deze in
de rapportages.

De raad beschikt over een aantal stukken, die inzicht verstrekken waarop de RvC haar
toezichthoudende rol goed kan vervullen.

Op het gebied van de strategieontwikkeling zijn vooral de managementrapportage, de
begrotingstekst en het directieverslag de stukken, die de raad gebruikt om het toezicht varm te
geven,

Het accountantsverslag, het jaarverslag, de jaarrekening, de begroting en het treasury jaarplan
zijn de stukken waarmee de raad inzicht krijgt in de financiéle gang van zaken. Dit alles gebaseerd
op een strakke en vooraf afgestemde planning- en controlcyclus.

Daarnaast heeft de organisatie helder geformuleerde beleidsuitgangspunten op de onderwerpen
risicomanagement en fasedocumenten van nieuwbouwprojecten. Hierdoor bakenen we de risico’s
af. In het controlememorandum staan de financigle risico’s benoemd. Tevens is een norm voor de
satvabiliteit vastgesteld. Om het geheel van toezicht mogelijk te maken is de procedure dat we de
raad op de hoogte stellen van financiéle handelingen die substantieel afwijkend zijn van de door
hen goedgekeurde begrating. Een aanvullend besluit over een grondaankoop is aan de raad
gemeld. Voor de beoordeling van de financiéle continuiteit gebruikt de RvC, naast de eigen
beoordeling van de meerjaren prognoses, ook de beoordelingsrapportages van het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw (WSW) en Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting (CFV}. In een afzonderlijk
hoofdstuk van dit jaarverslag is beschreven hoe GoedeStede omgaat met risico-identificatie en -
beheersing. De RvC kan zich vinden in de wijze hoe GoedeStede haar risico’s beheerst. De externe
accountant heeft een belangrijke rol voor de RvC. Besloten is dat eens in de vier jaar het
functioneren van de externe accountant aan de orde komt. Dat staat voor 2009 geagendeerd.

Op grond van de ingediende verantwoordingsinformatie over het verslagjaar 2007 komt het CFV
tot het cordeel dat de sclvabiliteit veldoende is.

Op basis van de ingediende prognose van de jaren 2008 tot en met 2012 verklaart het WSW dat
GoedeStede kredietwaardig is. Het WSW geeft wel aan dat uit het verloop van de operationele
kasstroom blijkt dat, als we rekening houden met 2% normatieve aflossing, de saldi van de
operationele kasstroom negatief zijn.

In de meerjarenbegroting 2009 tot en met 2013 is het verkoopprogramma bestaand bezit
geintensiveerd. Deze maatregel moet (uiteindelijk) leiden tot een operationele kasstroom met als
saldo nul dan wel positief.

De resultaten van de verbindingen maken onderdeel uit van de geconsalideerde jaarrekening. De
RvC houdt toezicht op de activiteiten die in deze verbindingen plaatsvinden.



Op basis van bovengenoemde infarmatie, analyses en besprekingen met de directeur / bestuurder,
manager Financién & ICT en Interne Controle heeft de raad voldoende mogelijkheden om het
besturen van de organisatie te bheocordelen. In het afgelopen verslagjaar zijn geen tekortkomingen
in de bestuurlijke arganisatie geconstateerd.

Een ontwikkelpunt voor de RvC is het toezicht houden op de maatschappelijke en
volkshuisvestelijke prestaties. De RvC beschikt vooralsnog niet over extern gestelde kaders die zij
als leidraad hanteert om presteren op dit onderwerp goed te kunnen beoordelen. Nadere
prestatieafspraken met de gemeente Almere kunnen daartge een goede basis vormen.

Tot nu toe beoordeelt de RvC dat prestatievlak dus op basis van intern gestelde doelen.
GoedeStede streeft er naar in 2009 een document ter zake te hespreken.

De volgende opsomming bevat de belangrijkste besluiten die door de Rv( in 2008 zijn
goedgekeurd.

Jaarverslag 2007, begroting 2009, lidmaatschap VTW, benceming voorzitter, vertegenwoordiging
van de directie GoedeStede voor de gewone bedrijfsuitoefening bij de dochtermaatschappijen.

Remuneratie

De RvC, in de personen van de voorzitter en de vice-voorzitter, beoordeelt de directeur /
bestuurder jaarlijks op basis van een beoordelingsreglement. Vooraf maken we prestatieafspraken.
Deze prestatieafspraken zijn gericht op de thema’s strategie, klant, interne organisatie en
financién. De resultaten hiervan worden gedocumenteerd. Ons gordeel over 2008 is ongewijzigd
positief.

Confoerm het remuneratie reglement bestaat de belening van de directeur / bestuurder uit een vast
inkomen en een variabel deel. De richtlijnen van de commissie Izeboud zijn daarbij leidend.
Qverigens is zijn dienstverband voor onbepaalde tijd.

Beloning Raad van Cormmmissarissen

De leden van de raad ontvangen een maandelijkse vaste vergoeding. Daarnaast bestaat de
mogelijkheid tot het declareren van reiskostenvergoedingen, opleidingen, extern advies en
onkosten. De vergoedingsstructuur sluit aan bij de ‘Adviesregeling Honorering Toezichthouders in
Woningcerporaties’, die is opgesteld door de *Vereniging van Toezichthouders bij
Woningcorporaties’. Deze vergoeding is in 2008 geindexeerd met 2,5%.

De bezaoldiging voor de RvC bedroeg in 2008 € 40,600,-. Tevens is budget gebruikt voor scholing
en externe advisering. In 2008 heeft de voorzitter van de RvC, samen met de directeur /
bestuurder, een post-academische opleiding gevolgd bij de Nijenrode Business Universiteit, Deze
leergang had betrekking op het professionee! toezicht in bedrijven en instellingen en is met succes
afgerond (de zogenaamde commissarissen-cyclus).

De individuele beloning staat vermeld op blz. 98 van de jaarrekening.

Verantwoording belanghouders

Wij zien de huurders als belangrijkste belanghouders. Daarnaast zijn natuurlijk de gemeente
Atmere en de netwerkpartners belangrijke stakeholders. De horizontale dialoog voeren de
medewerkers in de arganisatie bijna dagelijks. De verantwoording van de gemaakte keuzen en de
te volgen beleidslijnen naar deze partijen idem. Onze taak is het toezicht houden of dit gebeurt en
op welke wijze. En uit de stukken en de gesprekken die wij voeren blijkt dat dit ook gebeurt.



Integriteit

De organisatie kent een gedragscode en een klokkenluidersregeling. Deze is vastgesteld na
instemming van de ondernemingsraad. De managers bewaken de naleving van de afspraken. De
raad bewaakt belangenverstrengeling in welke relatie dan ook alert en stelt dit, indien nodig,
openlijk aan de orde. De besluiten beoordelen we binnen de maatschappelijke context.

Het onderwerp belangenverstrengeling is besproken. We hebben gecancludeerd dat dit niet aan de
orde is geweest. Dat geldt ook voor het thema tegenstrijdige belangen. De integriteit staat altijd op
ons netvlies. Ook kunnen we concluderen dat de klokkenluidersregeling en een beroep op ce
gedragscode niet is toegepast in 2008,

Tot slot:
Wij kunnen ons met deze stukken verenigen en stellen voor de jaarrekening 2008 overeenkomstig

goed te keuren waarna de bestuurder deze kan vaststellen. Deze vaststelling strekt voor zijn
bestuur tot volledige decharge.

Almere, 26 maart 2009

Drs. E.J. Roest
Voorzitter
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PRCEWATERHOUSE(QOPERS

PricewaterhouseCoopers
Accountants N.V.
Tunerstraat 2

, R R 1322 CA Almere-Stad
Aan de Directeur-bestuurder en de Raad van Commissarissen van Postbus 10016
Woningstichting GoedeStede 1301 AA Aimere

Telefoon (036) 547 62 00
Fax (036) 547 62 01
www.pwe.com/nl

Accountantsverklaring

Verklaring betreffende de jaarrekening

Wij hebben de in dit versiag opgenomen jaarrekening 2008 van Woningstichting
GoedeStede te Amere bestaande uit de geconsolideerde en enkelvoudige balans per 31
december 2008 en de geconsolideerde en enkelvoudige winst-en-verliesrekening over
2008 met de toelichting gecontroleerd.

Verantwoordeljjkheid van het bestuur
De leiding van de toegelaten instelling is verantwoordelijk voor het opmaken van deze
jaarrekening die het vermogen en het resultaat getrouw dient weer te geven, alsmede
voor het opstellen van het jaarverslag, beide in overeenstemming met de bepalingen
inzake de jaarrekening en het jaarverslag als opgenomen in artikel 26, eerste lid, van het
Besluit beheer sociale-huursector en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.
Deze verantwoordelijkheid omvat onder meer: het ontwerpen, invoeren en in stand
houden van een intern beheersingssysteem relevant voor het opmaken van en getrouw
weergeven in de enkelvoudige jaarrekening van vermogen en resultaat, zodanig dat deze
geen afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude of fouten bevat, het kiezen
en toepassen van aanvaardbare grondslagen voor financiéle versiaggeving en het maken
van schattingen die onder de gegeven omstandigheden redelijk zijn.

Verantwoordelijkheid van de accountant
Onze verantwoordelijkheid is het geven van een oordeel over de jaarrekening op basis
van onze controle. Wij hebben onze controle verricht in overeenstemming met Nederlands
recht en het controleprotocol in rubriek A van Bijlage Il bij het Besluit beheer sociale-
huursector. Dienovereenkomstig zijn wij verplicht te voldoen aan de voor ons geldende
gedragsnormen en zijn wij gehouden onze controle zodanig te plannen en uit te voeren
dat een redelijke mate van zekerheid wordt verkregen dat de jaarrekening geen
afwijkingen van materieel belang bevat.

Een controle omvat het uitvoeren van werkzaamheden ter verkrijging van controle-
informatie over de bedragen en de toelichtingen in de jaarrekening. De keuze van de uit te
voeren werkzaamheden is afhankelijk van de professionele oordeelsvorming van de
accountant, waaronder begrepen zijn beoordeling van de risico’s van afwijkingen van
materieel belang als gevolg van fraude of fouten.

PricewaterhouseCoopats is te handelsnaam van onder meer de voigends vannootschappen: PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.
(KvK 34180285), PricewaterhouseCoopers Belastingadviseurs N.V. (KvK 34180284}, PricewaterhouseCoopers Advisory N.V. (KvK
34180287) en PricewaterhouseCoopers B.V. (KvK 34180289). Op diensten verlsend door deze vennootschappen zijn Algemene
Voorwaarden van toepassing, waarin onder meer aansprakeliikheidsvoorwaarden zijn opgencmen. Deze Algemene Voorwaarden zijn
gedeponeerd bij de Kamer van Koophandel te Amsterdam en ook in te zien op www.pwe.corménl

Accountantsverklaring Woningstichting GoedeStede 1/2




PRICEWATERHOUSE( COPERS

in die beoordeling neemt de accountant in aanmerking het voor het opmaken van en
getrouw weergeven in de jaarrekening van vermogen en resultaat relevante interne
beheersingssysteem, teneinde een verantwoorde keuze te kunnen maken van de
controlewerkzaamheden die onder de gegeven omstandigheden adequaat zijn maar die
niet tot doel hebben een oordeel te geven over de effectiviteit van het interne
beheersingssysteem van de entiteit.

Tevens omvat een controle onder meer een evaluatie van de aanvaardbaarheid van de
toegepaste grondslagen voor financiéle verslaggeving en van de redelijkheid van
schattingen die het bestuur van de entiteit heeft gemaakt, alsmede een evaluatie van het
algehele beeld van de jaarrekening.

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt
is als basis voor ons oordeel.

Qordeel
Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de
samenstelling van het vermogen van Woningstichting GoedeStede per 31 december 2008
en van het resultaat over 2008 in overeenstemming met artikel 26, eerste lid, van het
Besluit beheer sociale huursector en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

Verklaring betreffende andere wettelijke voorschriften/en of voorschriften van
regelgevende instanties

Op grond van de verplichting ingevolge BBSH artikel 28, sub a melden wij dat het
jaarverslag, voor zover wij dat kunnen beoordelen, verenigbaar is met de jaarrekening
zoals vereist in artikel 2:391 lid 4 BW. Voorts merken wij op dat, op grond van artikel 6
van de Wet openbaarmaking uit publieke middelen gefinancierde topinkomens, is voldaan
aan de wettelijke verplichting tot vermelding van de informatie over topinkomens en dat,
indien de toegelaten instelling financiéle ondersteuning heeft gegeven aan buitenlandse
instellingen zoals bedoeld in de MG 2005-04 en MG 2008-03, hiervan melding is gemaakt
in de jaarrekening en het jaarverslag.

Almere, 2april 2009
Prigev\'rater ouseC
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RISICO-IDENTIFICATIE EN -BEHEERSING

Externe ontwikkelingen

De stand van de economie en de politieke besluitvorming hebben hun inviged op de strategie van
GoedeStede.

Het kabinet heeft in de tijd besloten tot een inflatievolgend huurbeleid en tot integrale
vennootschapsbelastingplicht per 1 januari 2008. De effecten van de integrale
vennootschapsbelasting zijn in de meerjarenbegroting opgenomen. Voor het huurbeleid is
uitgegaan van een inflatie van 2,25% voor de komende vijf jaar. Het risico dat inflatie overgaat in
deflatie is bij de huidige stand van de economie reéel aanwezig. Het verloop van de inflatie en de
invloed daarvan op de solvabiliteit en de kasstromen volgen we nauwlettend en vertalen we in
mogelijke scenario’s (zie ook beheersing/monitoring van risico’s).

Operationeel risico

Verhuur van woningen

Binnen de woningportefeuille van GoedeStede is geen sprake van structurele leegstand

{= leegstand langer dan 3 maanden). In totaal staan ruim 30.000 woningzoekende ingeschreven
voor de woningmarkt in Almere. De gemiddelde inschrijfduur voor een woning bedraagt ruim 4
jaar. Het risico dat woningen niet verhuurbaar zijn, is in de huidige markt dan ook niet aanwezig.

Verkoop woningen bestaand bezit
Om te voldoen aan de financiéle doelstellingen te weten:

- een solvabiliteit van 10%:;

- een positief resultaat uit gewene bedrijfsuitoefening;

- een op de langere termijn {binnen 10 jaar) operationele kasstroom, volgens de methodiek

van het W5W, van nihil dan wel licht positief

is het noodzakelijk de komende vijf jaar gemiddeld 50 woningen per jaar te verkopen. De
gemiddelde |leegstand van de te verkopen woningen is in het derde trimester niet toegenomen. De
oorzaak dat de doelstelling van het aantal te verkopen woningen in 2008 niet is gehaald, heeft
eerder te maken met het niet voldoende vrij komen van weningen die bestemd zijn voor de
verkoop.

Projectontwikkeling

De financiéle risico’s hebben vooral betrekking op de activiteiten in het kader van
projectontwikkeling. ledere fase binnen een project sluiten we af met een fasedocument, waarin
we de marktpositie en het portefeuille-effect van de investeringen, het rendement en het risico in
kaart brengen.

In principe starten we met de bouw van koopwoningen als 70% van het aantal woningen is
verkocht.

Beheersing van de projectenportefeuitle vereist een verdergaande rapportagestructuur gericht op
tijd (planning}, geld en kwaliteit. Vooral het aspect tijd kan bij vertraging een flink gat in het
budget slaan door renteverliezen. Daarnaast bestaat de kans dat we, bij verdere vertraging, het
project moeten herontwikkelen, waarbij sprake is van een forse kapitaalvernietiging.

Naast de faserapportage is, met ondersteuning van PriceWaterhouseCoopers, het
risicomanagement projectontwikkeling verder geprofessionatiseerd. De benodigde risicobuffer voor
de projectenportefeuille is gekwantificeerd. Bij de besluitvorming tot het aangaan van
investeringen werken we met een zogenaamd stoplichtenmodel. Het stoplicht staat op oranje als
het beschikbaar vermogen bij besluit tot investeren daalt tot 125% van de door het Centraal Fonds
Volkshuisvesting vastgestelde ondergrens volkshuisvestelijk vermogen. Daarnaast wordt bij de
investeringsbesltissing de invlioed op de operationele kasstroom getoetst,
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Doorslaggevend hierbij is dat de financiering van de investering borgbaar is bij het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw (WSW). In februari 2008 is ook het aanbestedingsbeleid en het algemeen
inkcopbeleid vastgesteld.

Financiering

De leningenportefeuille bedraagt ultimo 2008 € 344 miljoen. De gemiddelde rentevoet van de
portefeuille bedraagt 4,9%. Voor het financieren van haar activiteiten trekt GoedeStede leningen
aan onder borging van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW),

Om te beoordelen of corporaties voldoende kredietwaardig zijn, hanteert het WSW vanaf 2008 niet
meer de solvabiliteit als het belangrijkste toetsingscriterium, maar het verloop van de operationele
kasstroom. Hierbij geldt als norm dat de operationele kasstreom, inclusief rente uitgaven en
inkomsten en inclusief 2% fictieve aflossing, voor de komende vijf jaar positief moet zijn dan wel
dat de operationeie kasstroom een positieve trend vertoont. Het monitoren en beheersen van de
kasstromen is dus van essentieel belang. Vanaf 2008 is de doelstelling voor GoedeStede binnen
uiterlijk 10 jaar te komen tot een operationele kasstroom die, inclusief rente uitgaven en
inkomsten en inclusief een fictieve aflossing van 2%, minimaal gelijk is aan nul dan wel positief.
Voor 2013 moet de interest dekking ratic dan gelijk zijn aan 1,5,

Treasury

Het treasury statuut, het strategisch treasury beleidsplan en het treasury jaarplan zijn voor
GoedeStede de belangrijke instrumenten om de financiéle risico’s verbanden aan treasury
management te beheersen, In het treasury statuut zijn de taken, verantwgordelijkheden en
bevoegdheden met betrekking tot treasury management geregeld. Het strategisch treasury
beleidsplan is een vertaling van de doelstellingen van ons financieel en treasury beleid. Ons
beleggingsbeleid is er op gericht dat wij alleen overtollige middelen aanhouden als wij deze
middelen niet op een andere wijze kunnen aanwenden. Onze huidige beleggingsportefeuille
bedraagt ultimo 2008 € 1,9 miljoen en bestaat uitsluitend uit vastrentende waardes.

Het treasury jaarplan vormt de leidraad voor de uit te voeren treasury handelingen in een jaar. Bij
de invulling van (her)financieringen streven wij primair naar risicospreiding binnen de
leningenportefeuille onder de voorwaarde dat maximaal 15% van de leningenpartefeuille aan
renterisico onderhevig mag zijn. Ultimo 2008 bedraagt het renterisico voor de jaren:

2009: 5,2%

2010; 12,8%

2011; 16,1%

2012 8,6%
2013: 7,8%
Liquiditeit

De liquiditeit is het vermogen om op korte termijn aan de financiéle verplichtingen te kunnen
voldoen. De liguiditeit drukken we uit in de current ratio, waarbij wij de viattende middelen
afzetten tegen de vlottende schulden.

Eind 2008 bedraagt de current ratio van GoedeStede 0,6%. Bij een actief treasury beleid
schommelt deze tussen de 0 en 1,0

Grondposities

GoedeStede neemt bij het verwerven van grondposities slechts een beperkt risico. Slechts
investeringen met een korte horizon (2010/2015, ofwel 5 tot 10 jaar) keuren wij goed.

Wanneer slechts zeer beperkt zicht is op het verkrijgen van een bestemming en grote onzekerheid
bestaat over de termijn dan neemt GoedeStede geen positie in. Eind 2008 bedroeg de waarde van
de ingenomen grondposities € 9,1 miljoen en past hiermee binnen de gestelde beleidskaders.
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Beheersing/monitoring van risico’s

Ce planning- en controleyclus bij GoedeStede bestaat uit 6 hoofdonderdelen:
. Omgevingsanalyse;

. Periodieke rapportages;

. Delegatie van verantwoordelijkheden en bevoegdheden;

. Beheersing bedrijfsprocessen;

. Interne controlemaatregelen;

. Benchmarking.

o TR V13 IS L 6 B 0 I

1. Omgevingsanalyse

De omgevingsanalyse bewaken we in vier cycli. Bij de totstandkoming van een nieuw
ondernemingsplan inventariseren wij de tendensen, die gesignaleerd en verwacht worden in de
samenleving. VYervolgens beoordelen wij of deze van inviced kunnen zijn op onze sector en onze
organisatie. In scenario’s vertalen wij dan wat de bandbreedte is van deze tendensen en welke
gevolgen die eventueel kunnen veroorzaken,

Ter voorbereiding van de jaarlijkse beleidsdag, waar de stand van zaken van het ondernemingsplan
en het vaststellen van de jaarplannen aan de orde is, ontvangen wij een gverzicht van recente
ontwikkelingen {op zowel politiek, sociaal, technisch en economisch gebied) die inviced hebben of
kunnen gaan hebben op onze missie, visie, doelstellingen en ambities,

Parallel aan de managementrapportage stellen wij een directieverslag op waarin concrete en
actuele ontwikkelingen en besluiten staan vermeld. Dit zijn de zaken die ons werk ook direct raken.
Deze rapportage gaat ook naar de RvC.

Tat slot, tijdens de bilaterale overleggen tussen de directeur / bestuurder en de managementleden
zijn deze onderwerpen een terugkerend thema.

2. Periodieke rapportages

De periocdieke rapportages zijn een onderdeel van de planning en controlcyclus bij GoedeStede.

+ Maandelijks stellen wij een kengetallenoverzicht samen. Dit kengetallenoverzicht is afgeleid uit
de trimesterrapportage. Door middel van een kleurenoverzicht geven wij een quickscan van
een aantal relevante indicatiecijfers;

s Per twee maanden geven wij een overzicht van de gerealiseerde en begrote kostenbudgetten
per budgethouder. Tevens geven wij een prognose voor het jaarbudget;

» Per vier maanden brengen wij een managementrapportage uit. De indeling van de rapportage
is gebaseerd op de BBSH-taakvelden. Daarnaast monitoren wij de te realiseren doelstetlingen
uit het ondernemingsplan;

» De begrating is taakstellend voor het lopende kalenderijaar;

+» Op basis van het strategisch treasury beleidsplan en de randvoorwaarden in het treasury
statuut stellen wij het treasury jaarplan op inzake vermogensbeheer, rentevisie en
cashmanagement.

3. Delegatie van verantwoordelijkheden en bevoegdheden
Bevoegdheden zijn toegekend tot het aangaan van verplichtingen passend binnen de begroting en
binnen de vastgestelde procuratieregeling, het toegekend budget en het treasury jaarplan.

4, Bedrijfsprocessen

Alle processen binnen de organisatie zijn beschreven en voor de hele organisatie digitaal
beschikbaar. De nadruk hierbij is gelegd op efficiencyverbetering en op de toetsing van de risicc’s
die de diverse processen met zich meebrengen.
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5. Interne controlemaatregelen

In de planning- en contreleyclus brengen wij per 4 maanden een uitgebreid managementrapport
uit, gevalgd door een rapportage contrelebevindingen op basis van de BBSH-taakvelden, waarin
ook een apart hoofdstuk voor de risicobeheersing is opgenomen,

Hierbij besteden wij onder andere aandacht aan de volgende financiéle verslaggeving risico’s:

Het verloop van het financieringsrisico op basis van de borgingsruimte van het WSW;

De interest coverage, waarbij we de relatie leggen tussen de exploitatie van het bestaand bezit
en de betaalde interest. Tevens is het exploitatierendement opgenomen;

Het weerstandsvermogen en de categorie-indeling volgens het CFV;

Loan te value als relatie tussen de bedrijfswaarde en het aandeel externe financiering;

Verloop renterisico;

Risicobepaling projectontwikkeling;

Fiscale ontwikkelingen.

Het controlerapport gaat verder in op de cperationele en strategische doeleinden, waarbij we
onderlinge verbanden leggen tussen de verschillende taakvelden en we aanbevelingen doen om de
procesgang of de rapportage daarover te verbeteren. Deze nemen we op in een actiepuntenlijst,
waarvan we de voortgang periodiek bewaken. Het controlerapport bespreken we met de MT leden.

6, Benchmark
Zie hoofdstuk beleid.
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