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1 Kengetallen

Bezit 2008 Afname huureenheden 2008
Totaal in bezit en beheer 3'-|-.13 7 '-|-03

Totaal aantal mutaties

huureenheden 766
In beheer van derden 2008 Productie koopeenheden 2008
(Far West, Vesteda, Stedenfonds)
Totaal 666
Toename huureenheden 2008
Subtotaal 1.169 Verhuurcijfers
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Organisatie

Financiéle kengetallen

(geconsolideerd)

€432

gemiddelde huur

1.190

woningen verbeterd

570

woningen gebouwd
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2 Het eerste jaar Stadgenoot

2008 was een turbulent jaar voor Stadgenoot. Op 1 juli was de fusie een feit. Alle medewerkers

kregen een nieuwe functie, nieuwe collega’s en vaak ook een nieuwe werkplek. Onze huurders

en samenwerkingspartners moesten wennen aan een nieuwe naam en vaak aan nieuwe

gezichten. Terwijl we nog volop bezig waren om de nieuwe organisatie in te richten, kregen we

vanaf oktober een serieuze recessie voor onze kiezen. Een actief optreden van bestuur en

directie was geboden.

2.1 De fusie
Twee bestaande woningbouwcorporaties laten samen-

gaan: dat doe je niet even van de ene op de andere dag.

In mei 2007 zijn de AWV en Het Oosten begonnen

met de voorbereidingen. Waarom was de fusie nodig?
Aan het fusiebesluit lag een aantal belangrijke volks-
huisvestelijke overwegingen ten grondslag.

Dicht bij de mensen

Optimaal presteren in beheer en optimaal investeren:
dat was de wens van de AWV en Het Oosten. Om dit te
bereiken hadden beide organisaties een gebiedswijze
aanpak voor ogen. Schaalvergroting is hierbij een
belangrijk middel. Door de fusie ontstonden gebieds-
wijze concentraties, omdat het bezit van de AWV en

Het Oosten in alle delen van de stad werd samengevoegd.

Als Stadgenoot kunnen we daardoor in veel buurten in
Amsterdam, Diemen en in de toekomst Almere ‘dicht
bij de mensen’ zijn. Bovendien zorgt de gebiedswijze
concentratie ervoor dat Stadgenoot zijn rol kan spelen
bij de omvangrijke investeringen die nodig zijn voor
de verbetering van buurten en wijken. Zo diende de
fusie twee doelen tegelijk.

Prettiger wonen door buurtgerichte aanpak
Stadgenoot wil dat mensen prettig wonen. In een mooi
huis én in een mooie en veilige omgeving. Ons motto is
dan ook: Kwaliteit van wonen en leven voor iedereen.
Om dit waar te kunnen maken, wil Stadgenoot goed

contact houden met burgers over wat er leeft in de
stadsbuurten. We nemen de mening van burgers serieus
en gaan in gesprek met alle belanghebbenden in een
buurt. De eigen huurders staan daarbij voorop, maar
ook andere huurders, woningeigenaren, ondernemers
en organisaties in de buurt betrekken we bij onze
beslissingen over beheer en ontwikkeling. Deze
beslissingen kunnen wij overigens nooit alleen nemen:
dat doen we altijd in samenspraak met de lokale
overheid en andere vastgoedeigenaren. Met deze
buurtgerichte aanpak ontstaat een intensieve
wisselwerking tussen belanghebbenden. Daarop is
onze fusieorganisatie gebouwd.

Bundeling van kracht en deskundigheid

Onze krachten en deskundigheden zijn nu gebundeld in
één organisatie, maar we denken en werken gebieds-
gericht. De functionele en gebiedsgerichte verantwoorde-
lijkheden binnen de organisatie van Stadgenoot geven
we weer in een matrix. Het bedrijf kent vier niveaus van
verantwoordelijkheid: bestuur, directie, management
en medewerkers. Daardoor zijn de lijnen in het bedrijf
kort en direct. Twee bestuursleden leiden de onderneming
collegiaal. Binnen de corporatie vormen drie bedrijfs-
eenheden het front: Gebiedsontwikkeling, Wonen en
Commercieel & Maatschappelijk Vastgoed. De eerste
bedrijfseenheid is opdrachtgever van investeringen en
desinvesteringen. De andere twee bedrijfseenheden
beheren de gebouwen en gebieden en waarborgen de

® Inhoud <« >



Stadgenoot Verklaring van het bestuur Jaarverslag 2008 7

® Inhoud «>



Kwaliteit voor iedereen

‘Met passie werken aan kwaliteit voor iedereen, in een stad om van te houden’

Stadgenoot Verklaring van het bestuur

leefbaarheid in deze gebouwen en gebieden. Daarnaast
ondersteunen drie bedrijfseenheden dit front: Financién,
Strategie, Beleid & Maatschappelijk Verankering en
Bedrijfsadvisering & Ondersteuning. De benamingen
spreken voor zich.

Dochters

Een aantal activiteiten hebben we ondergebracht in

zelfstandige dochterondernemingen. Dit zorgt voor

meer risicobeheersing en een betere sturingskwaliteit.

Stadgenoot is geheel of gedeeltelijk aandeelhouder in

deze ondernemingen (het aandeel is tussen haakjes

aangegeven):

— VVE-beheer Amsterdam bv (50%);

— Stadsgoed nv, geheel gericht op de Amsterdamse
binnenstad (100%);

— de Amsterdamse Compagnie nv, gericht op
kleinschalige bedrijfsruimten voor startende
ondernemers (66%);

— het Vastgoedbedrijf bv, gericht op het onderhoud
van alle vastgoed (100%);

— Stadgenoot Projectontwikkeling bv (100%).

Haken en ogen

Na de fusie liep niet alles meteen op rolletjes. In de
eerste weken waren er problemen met de internet-
verbinding tussen de vestigingen aan het Bos en
Lommerplein en de Sarphatistraat. Bovendien waren

er problemen met de informatisering. Hierdoor was
Stadgenoot een aantal weken niet goed bereikbaar voor
klanten. In het vierde kwartaal zijn deze strubbelingen
systematisch opgelost. Aan het eind van het jaar hadden
we nog wel veel externe medewerkers nodig boven de
beoogde personeelsformatie. Dat bracht extra kosten
met zich mee, naast de directe kosten voor de fusie.
Voor een deel gaat het om eenmalige uitgaven, voor
een deel zijn het investeringen in een optimale
bedrijfsvoering.

Jaarverslag 2008

Steun

Onze medewerkers hebben de fusie en de daarmee
samenhangende reorganisatie tot ons plezier echt
gesteund. Veel medewerkers hebben zich in de maanden
rond de fusiedatum enorm ingezet om de nieuwe
organisatie zo goed mogelijk te laten functioneren.

Dat was niet altijd even makkelijk, want het dagelijks
werk moest gewoon doorgaan. Alle medewerkers
verdienen een compliment voor de manier waarop dit is
gebeurd. Eind 2008 zijn bijna alle medewerkers akkoord
gegaan met het nieuwe pakket arbeidsvoorwaarden.
Het fusie- en reorganisatieoverleg dat daaraan voorafging
met de ondernemingsraad, is ook in een buitengewoon
constructieve sfeer verlopen.

Aandachtspunten voor de toekomst

In 2008 hebben we al een aantal werkprocessen
beschreven. In het komende jaar zetten we hierin de
puntjes op de i. 2009 wordt het jaar van de consolidatie:
we willen aan het eind van dit jaar de gewenste personeels-
sterkte hebben, met zo min mogelijk uitzend- of inleen-
krachten. Bovendien willen we niet twee, maar één
informatiseringsysteem hebben voor het hele bedrijf.
Verder moeten eind 2009 alle werkprocessen volledig
zijn geimplementeerd.

Eind 2008 zijn we begonnen met het integriteitsproject
dat al véor de fusie is voorbereid. De voormalige
hoofdofficier van Justitie van het Functioneel Parket,
René Craemer, helpt ons om onze gedragscode te
herformuleren, onze werkprocessen minder fraude-
gevoelig te maken en hiervoor draagvlak te krijgen
binnen de organisatie.

2.2 De crisis

Augustus 2007 kondigden de eerste voortekenen van
een crisis in het bank- en kredietwezen zich aan. Begin
2008 was daarvan in de gewone economie en op de
woningmarkt nog weinig te merken. Maar in de zomer
van 2008 - wij waren juist bezig met een financierings-
overeenkomst met een grote financiéle instelling ter
grootte van € 1 miljard — was de kredietcrisis dan toch
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Gerard Anderiesen (1) en Frank Bijdendijk (r)
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een feit. De onderhandelingen stagneerden en medio
oktober vernamen wij van die instelling dat zij niet in
staat was het afgesproken bedrag te fourneren.
Inmiddels begonnen ook de hypotheekbanken aan de
rem te trekken en daalde het consumentenvertrouwen.
Het gevolg: ernstige vraaguitval op de woningmarkt en
een stagnerende verkoop van bestaande woningen in
de tweede helft van 2008. Bovendien zorgden interne
problemen na de reorganisatie alsmede problemen rond
het zogenoemde asbestconvenant voor een afname van
het aanbod van woningen die te koop konden worden
aangeboden. Het gevolg was aanzienlijk lagere inkomsten
uit verkoop.

Afnemende investeringen

De diepe economische recessie waarin ons land inmiddels
verzeild is geraakt, heeft vooral gevolgen voor onze
investeringen. Om te investeren is immers geld nodig,
deels uit eigen vermogen en deels uit vreemd vermogen.
Beide bronnen zijn in 2008 echter opgedroogd.

Het eigen vermogen door het stagneren van de verkoop
van bestaand vastgoed, en vreemd vermogen door het
uitblijven van externe financiers en termijnbetalingen
van kopers van nieuwbouwwoningen.
Nieuwbouwwoningen, die in Amsterdam voor het
overgrote deel € 250.000,- of meer kosten, waren niet te
verkopen. Sindsdien hebben wij in die categorie dan ook
geen enkel nieuw project meer opgestart. In één project
werd middeldure koop omgezet in middeldure huur.

Sociale huurwoningen en ontwikkellocaties

minder waard

Stadgenoot biedt relatief laaggeprijsde huurwoningen
- een eerste levensbehoefte - aan mensen met een
bescheiden inkomen. De bouw van sociale huurwoningen
ging tot nog toe gewoon door. Dat kon, omdat zowel de
AWV als Het Oosten in de afgelopen jaren een stevig
eigen vermogen hadden opgebouwd. De solvabiliteit
was met 35,7% begin 2008 zelfs hoger dan de intern
vastgestelde norm (30% met een marge van + of - 2,5%
en een ondergrens van 25%). Eind 2008 kwam de
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solvabiliteit echter uit op 29,1%. De oorzaak is een
combinatie van een hoog volkshuisvestelijk investerings-
niveau (€ 171 miljoen toegevoegd aan onroerend goed)
en een daling van het eigen vermogen. Bij dat laatste
speelden drie factoren een rol die alle drie rechtstreeks
met de economische crisis te maken hebben.

De actuele waarde van onze portefeuille huurwoningen
daalde. Tot 2008 hielden we namelijk rekening met een
jaarlijkse verkoop van een kleine 2% van de voorraad.
Voor de komende twee jaar hebben we die nu terug-
gebracht tot iets meer dan 1%. Ook de verlaagde
inflatieverwachting en de daaraan gekoppelde vermin-
derde toekomstige stijging van de huurprijzen leidde
tot een lagere actuele waarde van onze portefeuille.

In 2007 en 2008 hadden zowel de AWV en Het Oosten
belangrijke ontwikkellocaties verworven en ook na

1 juli 2008 heeft Stadgenoot nog enkele fraaie posities
aangekocht om in de komende tien jaar te kunnen
blijven werken aan de uitbreiding en verbetering van
het woningaanbod in Amsterdam. Uit een taxatie op
huidige marktwaarde, die wij voorzichtigheidshalve
lieten uitvoeren, blijkt dat deze minder waard is
geworden. De derde tegenvaller die rechtstreeks uit de
recessie voortvloeit, is het forse verlies van woning-
bouwvereniging Far West, waarin Stadgenoot voor ruim
32% participeert. In 2008 daalde ons eigen vermogen
met totaal € 88,5 miljoen. Waardedaling hoeft echter
geen verlies te zijn. Bij een aantrekkende economie kan
die waarde weer stijgen.

Het hoofd boven water

Hoe houden we in deze moeilijke tijden het hoofd boven
water? In ieder geval zullen we ons meerjareninveste-
ringsplan bijstellen. In 2008 waren de mogelijkheden
hiertoe vrij gering, omdat de meeste investerings-
beslissingen al waren genomen. Alleen enkele projecten
met nieuwbouwkoopwoningen werden in de ijskast
gezet. Ook in 2009 kunnen we nauwelijks bijsturen,
omdat het merendeel van de investeringen betrekking
heeft op lopende projecten. In 2010 en de daarop
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volgende jaren zijn de bijsturingsmogelijkheden groter.
Intussen zal Stadgenoot voorrang geven aan investeringen
in sociale huurwoningen in bestaand stedelijk gebied.
Zo mogelijk nemen we ook vrijesectorhuurwoningen in
uitvoering. Nieuwbouw van koopwoningen ligt in 2009
nagenoeg stil. We verwachten dat 2009 verliesgevend
zal zijn, maar dat de solvabiliteit in het veilige marge-
gebied blijft, dus boven de 27,5%. Ook kunnen we onze
kasstromen voldoende positief houden, zodat onze
borgbaarheid niet in gevaar komt. Ondanks de verliezen
en de stagnerende nieuwbouwproductie zijn we een
gezond bedrijf en zullen we ervoor zorgen dat
Stadgenoot financieel gezond blijft en zo veel mogelijk
blijft investeren in de verbetering van de kwaliteit van
wonen en leven in de buurten waar we actief zijn.

2.3 Corporaties in beweging

Naast de fusie en de crisis die voor een groot deel
onze agenda in 2008 hebben bepaald, waren er nog
meer ontwikkelingen die een stempel drukten op
het afgelopen jaar.

Discussies en incidenten

Begin 2008 werd de integrale vennootschapsbelasting
ingevoerd. Tegelijkertijd werd er een heffing voorbereid
voor de wijkaanpak. Veel corporaties waren hier
verbolgen over. Eén corporatie, de Veste uit Ommen,
dreigde om deze redenen zelfs haar toelating als
woningcorporatie in te leveren. Opnieuw bleek dat

de rijksoverheid en de corporaties het op een aantal
punten fundamenteel oneens zijn met elkaar. Dat moet
de komende jaren veranderen. De commissie Meijerink
heeft hiertoe eind 2008 een advies uitgebracht.
Intussen zijn de hoofdrolspelers echter gewisseld:
minister Vogelaar is afgetreden en opgevolgd door
minister van der Laan, Aedes-voorzitter Van Leeuwen zal
geen plaats krijgen in de nieuwe bestuurlijke structuur.
De vraag is nu hoe de nieuwe minister en het nieuwe
bestuur van Aedes verdergaan met de adviezen van de
commissie Meijerink. Dat dit nu misschien wel urgenter
is dan ooit, blijkt wel uit een aantal incidenten bij

Stadgenoot Verklaring van het bestuur

corporaties die de discussie over de maatschappelijke
positionering van corporaties verder hebben aangescherpt.

Onderscheidende rol

Incidenten mogen het belang van de activiteiten van
corporaties echter niet overschaduwen. Wij zijn ervan
overtuigd dat corporaties een buitengewoon belangrijke
rol vervullen als het gaat om de kwaliteit van wonen en
leven van grote groepen in de samenleving. Waarom?

Ten eerste: corporaties zijn in staat om de kwaliteit van
wonen duurzaam en gebiedsgericht te verbeteren.
Corporaties zijn er niet alleen voor de stenen, maar voor
het woon- en leefklimaat van de hele buurt. Die rol
kunnen we vervullen omdat wij eigenaar zijn van grote
aantallen woningen in veel buurten in de stad en omdat
wij niet hoeven te rekenen met rendement op korte
maar op lange termijn. Daarmee zijn wij een belangrijke
gespreks- en samenwerkingspartner voor lokale overheden,
bewoners en maatschappelijke ondernemingen. Dat we
deze rol met verve vervullen, blijkt onder andere uit de
positieve resultaten in bijvoorbeeld Nieuw-West en Noord.

Ten tweede: corporaties huisvesten iedereen. We passen .-

geen risicoselectie toe. Dit betekent dat we niet alleen
mensen met een bescheiden inkomen huisvesten, maar
ook mensen met een lichamelijke of geestelijke beper-
king en ‘probleemgevallen’. Daarbij zorgen we er ook
voor dat er geen overlast ontstaat voor omwonenden,
bijvoorbeeld door huismeesters in te zetten. Ook met
onze huurders proberen we op een sociaal verantwoorde
manier om te gaan. Zo zijn we zeer actief als het gaat
om huisuitzetting te voorkomen, door schuldhulp-
verlening in te zetten.

Stadgenoot voor iedereen

De discussie over de toekomst van de corporaties
moet worden gevoerd. Daarbij is het onze verant-
woordelijkheid om dat te laten zien wat corporaties
doen en waarom dat werk zo goed en zo nodig is.

In dit jaarverslag laten we u graag nader kennismaken
met Stadgenoot. U leest wat we doen, zowel op

/
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verschillende thema’s als per gebied. Hieruit blijkt naar
onze mening hoezeer Stadgenoot geworteld is in de
stad waar zij actief is. Onze grootste ambitie? De belofte
van onze naam waarmaken: een stadgenoot zijn voor
iedereen die samen met ons wil werken aan de verbete-
ring van de kwaliteit van wonen en leven in de stad.

2.4 Verklaring van het bestuur

Stadgenoot is in 2008 uitsluitend werkzaam geweest op
het gebied van de volkshuisvesting, conform artikel 11
van het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH).
Stadgenoot heeft zich gehouden aan de Aedes Code.

De jaarstukken 2008 zijn opgesteld in overeenstemming
met de Governance Code.

Amsterdam, 11 mei 2009

Sl

Drs. G.P. Anderiesen
Voorzitter

Ir. F.Ph. Bijdendijk
Bestuurder
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Stadgenoot De nieuwe corporatie

Jaarverslag 2008

3 Stadgenoot: de nieuwe corporatie in
en voor de metropoolregio Amsterdam

Stadgenoot is sinds 1 juli 2008 de nieuwe woningbouwvereniging van Amsterdam, ontstaan uit

een fusie tussen de Algemene Woningbouw Vereniging en Het Oosten. Als nieuwe Amsterdamse

corporatie willen we graag midden in de buurt staan, luisteren naar de vragen en behoeften van

de mensen die daar wonen, zodat ons aanbod daar zo goed mogelijk op kan aansluiten. Nu en in

de toekomst.

De missie van Stadgenoot

Stadgenoot wil kwaliteit van wonen en leven bieden.
Voor iedereen, gebiedsgericht en in wisselwerking met de
samenleving. Dat is onze missie. Wij zijn ervan overtuigd
dat we in die missie alleen kunnen slagen door samen te
werken met alle belanghebbenden in een buurt en in de
stad. Daarbij is het essentieel dat onze eigen activiteiten
goed aansluiten op de behoeften uit een buurt. Wij
vinden het daarom van groot belang om in gesprek te
zijn over wat we willen en wat we doen met alle
belanghebbenden in de buurten waar wij actief zijn.
Kwaliteit van wonen en leven heeft te maken met een
prettige woning, maar zeker zoveel met een prettige
woonomgeving. De buurt bepaalt dus in grote mate het
woongenot. De buurt is ook het schaalniveau waarop
wij de kwaliteit van wonen en leven kunnen beinvloeden.
Door ons vastgoed in buurten kunnen we sturen op de
uitstraling en de kwaliteit van de gebouwde omgeving
en het gebruik daarvan.

Samenwerken met de buurt

De bewoners van een buurt en andere ‘buurtgebruikers’
zoals winkeliers, weten het beste wat in een buurt
gewenst en haalbaar is. Bovendien beinvloeden zij de
kwaliteit van een buurt. Daarom luisteren we goed naar
hen en naar de professionele partners in de buurt zoals
politie en welzijn. We gaan de buurten in! We werken er
hard aan om precies te weten wat er leeft in de buurt én

om het leefklimaat te verbeteren. We zetten huismeesters
in en werken met zogenoemde BuurtEntrees, een open-
bare huiskamer waar iedereen uit de buurt terecht kan
om bijvoorbeeld de huismeester te spreken of om te
vergaderen en te overleggen. Zo werken we samen met
bewoners en partners aan een beter woonklimaat.

Als er sprake is van overlast, treden we daartegen op.
Tegelijkertijd stimuleren en ondersteunen we activiteiten
van bewoners en anderen die een positieve uitwerking
hebben op het leefklimaat.

Transparant werken

Eris nog een reden om de mensen uit de buurt nauw te
betrekken bij ons beleid en de uitvoering daarvan.

Wij zijn immers een bedrijf dat maatschappelijke op-
gaven te vervullen heeft. Daarom moeten wij onze
doelen transparant maken, duidelijk maken wat we wel
en niet doen, en natuurlijk aangeven in hoeverre we
erin slagen om onze doelen te bereiken. Dit geldt niet
alleen voor het niveau van de buurt, maar ook voor
alles wat we in onze organisatie voor onze klanten doen.

Integriteit

Voor een transparant beleid in de buurten is natuurlijk
ook een transparante organisatie nodig. Wij hechten
aan een integere houding naar en respect voor de
organisatie, de collega’s en de middelen. Daarom zijn
we in 2008, als nieuwe organisatie, een integriteits-
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traject begonnen. Hierin besteden we aandacht aan
voorbeeldgedrag van bestuur en directie, maar ook aan
openheid over ons handelen.

Breed aanbod voor iedereen

We willen huisvesting bieden aan iedereen. Zeker ook
aan mensen die op eigen kracht (tijdelijk) niet in staat
zijn om goede huisvesting te vinden. Daarbij gaat het
bijvoorbeeld om mensen met een laag inkomen. Samen
met de andere corporaties garanderen wij voldoende
woningaanbod voor deze groep via de zogenoemde
aanbiedingsafspraken met de gemeente. Maar met het
0og op een gezonde woningmarkt en een ongedeelde
stad richten wij ons ook op de mensen met een midden-
inkomen of hoog inkomen. We werken aan een groter
en gevarieerder woningaanbod door jaarlijks fors bij te
dragen aan nieuwbouw in de stad. Daarnaast verkopen
we huurwoningen in het middeldure segment en zorgen
we er op verschillende manieren voor dat er meer
woningen beschikbaar komen: bijvoorbeeld door
doorstroommakelaars in te zetten (die ouderen helpen
aan een passende huurwoning), door onrechtmatige
bewoning te bestrijden en door tijdelijke huisvesting
aan te bieden.

Woningen én dienstverlening

Sommige mensen hebben niet alleen behoefte aan een
goede woning, maar ook aan dienstverlening. Denk aan
zorgbehoevende ouderen, maar ook aan jongeren die
leren om een zelfstandig bestaan op te bouwen.

Wij voorzien in deze behoefte door samen te werken
met dienstverleners. Samen met hen realiseren we ook
speciale huisvestingsconcepten waarin wonen
gecombineerd wordt met andere functies zoals leren,
werken en zorg.

Werken aan hogere kwaliteit

De eisen die aan de kwaliteit van woningen gesteld
worden, veranderen. Daar willen we graag op inspelen.
We gaan in de komende tien jaar allereerst onze
bestaande woningvoorraad verbeteren. Daarbij is
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nieuwbouw belangrijk: daarmee kunnen we een veel
hoger kwaliteitsniveau bereiken dan door renovatie.
We zetten hierbij hoog in: we willen gebouwen en
woningen realiseren die optimaal voldoen aan de vraag
van vandaag, maar ook aan die van later. Dit betekent
dat we duurzame, toekomstbestendige gebouwen
realiseren met woningen die kunnen worden aangepast
aan veranderende wensen en eisen: woningen die

in principe ruim, flexibel, aanpasbaar en ‘levensloop-
geschikt’ zijn.

Met andere woorden, we willen woningen bieden die de
ruimte laten aan keuzevrijheid en zeggenschap voor de
bewoners, of zij nu kopen of huren. Naar onze overtuiging
zal dit leiden tot een grotere binding van bewoners met
hun woning en met hun buurt. We investeren niet
alleen in de kwaliteit van woningen, maar ook in de
kwaliteit van de woonomgeving. Dat doen we onder
meer door bedrijfsruimten te realiseren en te verhuren
in buurten. Denk aan winkels of cafés, maar ook aan
maatschappelijke voorzieningen die bijdragen aan de
kwaliteit en de uitstraling van een buurt, zoals een
school of een steunpunt voor ouderen. Die diversiteit in
de buurt komt ten goede aan het woonklimaat.

Duurzaamheid

De aarde wordt bedreigd door vervuiling en verwarming,
fossiele brandstoffen raken op en doen de energiekosten
van onze huurders stijgen. Genoeg reden om ons als
maatschappelijk ondernemer te richten op duurzaam-
heid. Stadgenoot ziet duurzaamheid breed. Daarom
realiseren wij houdbare huisvestingssystemen: systemen
die natuurlijke kringlopen voeden in plaats van verstoren,
waardoor de leefomgeving wordt verrijkt. De huidige
technologieén maken het mogelijk om volledig
duurzame wijken te realiseren. Vooral bij gebiedsontwik-
keling en grootschalige nieuwbouwprojecten zien we
kansen om houdbare huisvestingsystemen te realiseren
inclusief onderliggende systemen, zoals gesloten
energie- en watercycli. Voor het bestaande vastgoed is
dit veel moeilijker te realiseren, omdat we dan rekening
moeten houden met bestaande structuren die zich niet
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zomaar laten veranderen. Maar ook bij het bestaande
vastgoed is veel milieuwinst te behalen: door energie-
besparende maatregelen te nemen.

Almere

Stadgenoot heeft de ambitie om te gaan bouwen in
Almere. We willen niet zomaar bouwen: we doen dit
vanuit de opvatting dat Almere complementair is aan
Amsterdam, maar dat Almere daarnaast zichzelf ook
ontwikkelt tot een krachtige en gevarieerde stad.

Een leefbare en levendige stad waarin mensen het fijn
vinden om te wonen, te werken en te recreéren, waarin
mensen zelf aan het stuur komen te staan bij het
ontwikkelen van hun woning én buurt. In 2008 heeft
Stadgenoot na een aantal jaren van voorbereidingen
vier posities verworven in Almere die in verschillende
stadia van voorbereiding zijn.
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Het organogram zag er op 31 december 2008 als volgt uit, inclusief dochterondernemingen

Bestuur
Drs. Gerard Anderiesen voorzitter

Ir. Frank Bijdendijk

I Bestuurssecretariaat I

Bedrijfsondersteuning & advisering Acquisitie & allianties
Martijntje Schellings Drs. Riny Sprengers
directeur manager

Financién Strategie, beleid & maatschappelijke
Drs. Roger Doomen verankering

directeur rc Drs. Rogier Noyon

directeur

Commercieel & Wonen
maatschappelijk vastgoed Hester van Buren

Gebiedsontwikkeling
Ing. Franck Storm

directeur

Drs. Peter Roelofs
directeur

directeur

Stadgenoot
Vastgoedbedrijf BV
Drs. Piet van der Horst
directeur

Stadgenoot
Projectontwikkeling BV
Peter Kramer

directeur

NV Stadsgoed
Drs. Ronald Wiggers
directeur

Amsterdamse Compagnie
Arthur de Vos
directeur

VVE Beheer Amsterdam BV
Ben Burgers
directeur




Waarom een fusie?

In 2007 verscheen het fusiedocument
‘Kwaliteit voor iedereen’, waarin de doel-
stellingen en de argumenten voor de fusie
waren opgenomen. Om op de langere
termijn optimaal te kunnen presteren hebben
wij onze krachten gebundeld. Hierdoor
kunnen we onze verantwoordelijkheid nemen
voor de kwaliteit van wonen en leven in de
buurt: we gaan - door een grotere omvang
van het bezit in de buurten - gebiedsgericht
werken. En dat doen we in wisselwerking
met iedereen die betrokken is bij een buurt.

Stadgenoot Het jaar van de fusie
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4 2008: het jaar van de fusie

Op 1 juli 2008 was het zover: de nieuwe corporatie Stadgenoot kon zich presenteren aan de

wereld. We stipten het hiervoor al aan: de nieuwe corporatie is ontstaan na de fusie van de

Algemene Woningbouw Vereniging en Het Oosten. Natuurlijk is het samengaan van twee grote

organisaties een complexe operatie. Hoe is die fusie in zijn werk gegaan?

Heel 2008 stond in het teken van de fusie. Allereerst
waren de activiteiten gericht op de juridische fusie op
1 juli 2008. Maar een fusie betekent natuurlijk ook dat

twee organisaties feitelijk ‘in elkaar geschoven’ worden.

Ook die organisatorische fusie was op 1 juli een feit:
elke medewerker zat op een nieuwe werkplek.

4.1 De juridische fusie

In december 2007 hebben de ledenraad van de AWV en

de ledenraad van Het Oosten het concept-fusiebesluit
goedgekeurd. Daarin stonden een toelichting op de fusie
en de statuten voor de nieuwe corporatie. De nieuwe
corporatie zou een vereniging blijven. Er werd een
werkgroep opgericht die een nieuw Huishoudelijk
Reglement voor de vereniging heeft opgesteld. Daarin zijn
allerlei praktische zaken geregeld, zoals de vergader-
frequentie en de verkiezingen van de ledenraad. Beide
ledenraden hebben het reglement in juni 2008 goed-
gekeurd. Ook de betrokken gemeenten hadden geen
bezwaar tegen de fusie. Eind 2007 is aan de gemeenten
die tot het werkgebied van de nieuwe corporatie behoren,
gevraagd om hun zienswijze op de fusie. Alle gemeenten
- met uitzondering van de gemeente Almere, die geen
zienswijze wilde afgeven - reageerden positief.

Goedkeuring ministerie

Op 22 mei heeft minister Vogelaar haar goedkeuring
gegeven aan de voorgenomen fusie. Zij heeft in haar
goedkeuring nadrukkelijk aangegeven dat ze de ‘lokale
binding’ van de corporatie een belangrijk criterium
vindt. Zij gaat ervan uit de nieuwe corporatie zich tot

het uiterste zal inspannen om een succes te maken
van gebiedsgericht werken: samenwerken met alle
betrokkenen in de buurt.

Nieuwe verenigingsorganen

— Op1juliis de nieuwe ledenraad gevormd. Deze bestond
op 31 december 2008 uit 31 leden. In het verslag van
de ledenraad (zie hoofdstuk 8) leest u meer over de
besluitvorming van de ledenraad in 2008.

— Op 1juliis de nieuwe Raad van Commissarissen (RvC)
aangetreden. In het verslag van de RvC (zie hoofdstuk
7) leest u meer over de vorming van de nieuwe raad
en de besluitvorming in 2008.

— Op 1juli zijn de klachtencommissies van beide
verenigingen samengevoegd in de nieuwe
Ombudsman. Over de werkzaamheden van de
ombudsman leest u meer in hoofdstuk 5.

— Eris gewerkt aan een nieuwe koepelvereniging van
huurders. De twee bestaande koepels, de Kerngroep
van de gezamenlijke bewonerscommissies (van de AWV)
en Zicht op het Oosten (van het Oosten) hebben in
heel 2008 samengewerkt. In 2009 wordt de nieuwe
huurderskoepel gevormd. In het verslag van de
gezamenlijke huurderskoepels (hoofdstuk 9) leest u
meer over de werkzaamheden die in 2008 zijn verricht.

— De adviesraad, de raad die de directie van de AWV
adviseerde over allerlei maatschappelijke thema’s,
heeft in 2008 met het bestuur gesproken over de
oprichting van een maatschappijraad. Deze maat-
schappijraad wordt naar verwachting in 2009
benoemd. In hoofdstuk 5 gaan we hier dieper op in.
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Fusiefeest

In de nacht van 30 juni op 1 juli was het
eindelijk zover: tijdens een fusiefeest op

het Westergasterrein werd de nieuwe naam
onthuld. Het leek alsof we echt met de jaar-
wisseling te maken hadden: er was ‘sneeuw’,
er waren oliebollen én er werden kerst-
liederen gezongen. Precies om 24.00 uur
spatte de nieuwe naam Stadgenoot van

een groot scherm en werd ook de nieuwe
huisstijl bekend gemaakt. Het fusiefeest was
een groot succes; er waren maar liefst 1.700
mensen aanwezig.

Stadgenoot Het jaar van de fusie

4.2 De organisatorische fusie

De nieuwe organisatie

In de zomer van 2007 zijn de directieleden voor de
nieuwe corporatie genomineerd. Daarna hebben zij
plannen geschreven voor de verschillende bedrijfs-
eenheden en dochterondernemingen. In deze plannen
hebben ze aangegeven welke afdelingen er binnen de
bedrijfseenheden worden onderscheiden. Vervolgens
zijn begin 2008 ook voor de verschillende afdelingen
managers genomineerd. Die hebben afdelingsplannen
geschreven, waarin ook de formatie van die afdeling is
opgenomen. Op basis van de afdelingsplannen konden
in het tweede kwartaal van 2008 de medewerkers
genomineerd worden.

In mei wist iedereen welke functie hij of zij zou krijgen
binnen de nieuwe organisatie. Uitgangspunt bij de
nieuwe indeling was het principe ‘mens volgt werk’:
Het hele traject is soepel verlopen; op 1 juli zijn alle
medewerkers officieel in dienst getreden van Stadgenoot.

Wij hebben bewust gekozen voor dochterondernemingen.
Deze dochterondernemingen vervullen taken die
aansluiten bij de werkzaamheden van Stadgenoot,
maar die anders van aard zijn. De vijf dochteronder-
nemingen hebben een eigen statutaire directie.
Hierdoor kunnen ze snel en slagvaardig optreden.

Dit concept is zeer succesvol.

Nieuwe arbeidsvoorwaarden

Het Oosten en de AWV kenden allebei eigen arbeidsvoor-
waarden. Zo had het Oosten een 13e maand, en bood de
AWV een premievrij pensioen. Eind 2007 heeft de
gezamenlijke ondernemingsraad onder alle medewerkers
een enquéte gehouden met de vraag welke onderdelen
van het arbeidsvoorwaardenpakket men graag zou
willen behouden. De resultaten vormden de basis voor
de onderhandelingen met het bestuur over de nieuwe
arbeidsvoorwaarden. Het uitgangspunt van de onder-
handelingspartijen is steeds geweest dat het totale
pakket van primaire en secundaire arbeidsvoorwaarden
na de fusie voor de medewerkers minimaal vergelijkbaar
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is met de arbeidsvoorwaardenpakketten van de woning-
corporaties voor de fusie. Voor Stadgenoot is dit nieuwe
pakket niet duurder dan het oude. Het bestuur van
Stadgenoot en een delegatie van de ondernemingsraad
a.i. hebben in oktober 2008 een principeakkoord bereikt
over de nieuwe arbeidsvoorwaarden voor Stadgenoot en
de overgangsmaatregelen die gelden voor de medewer-
kers van voorheen de AWV en Het Oosten. In november
is de achterban geraadpleegd over het bereikte resultaat.
De opkomst was bijzonder hoog. Na een presentatie
over de personeelsregelingen heeft meer dan 99 procent
van de medewerkers ingestemd met de nieuwe
arbeidsvoorwaarden.

De medewerkers hadden de mogelijkheid om het oude
pakket te behouden; overstappen naar de nieuwe
arbeidsvoorwoorden was vrijwillig. Wel is gekozen voor
harmonisering van de secundaire arbeidsvoorwaarden.
Randvoorwaarde was dat dit niet zou leiden tot hogere
kosten. De onderhandelingen zijn goed verlopen; per

1 januari 2009 kon aan alle medewerkers een nieuw
pakket worden aangeboden. Nagenoeg alle medewerkers
hebben dit pakket geaccepteerd.

Cultuurtraject

Een fusie heeft meer kans van slagen als er van meet af
aan aandacht is voor cultuur, of liever: verschillen in
cultuur tussen de fusiepartners en de gewenste nieuwe
cultuur. Daarom is cultuur in het fusietraject een
permanent agendapunt geweest. Niet alleen voor de
genomineerde bestuurders, directieleden en managers,
maar voor alle medewerkers.

Er zijn verschillende bijeenkomsten gehouden over het
thema cultuur. Gezamenlijk hebben alle medewerkers
de kernwaarden van Stadgenoot vastgesteld: kwaliteits-
besef, klantgericht, samenwerken, met liefde, ruimhartig,
ondernemend en bedrijfsmatig. Het zijn de eigenschap-
pen die voor de gehele organisatie van belang zijn, bij
alle activiteiten. Ook is er over de verschillende cultuur-
kenmerken gesproken in een aantal bijeenkomsten van
toekomstige afdelingen of met het gehele personeel.
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Het was belangrijk dat medewerkers in een vroeg
stadium met elkaar kennis konden maken. Daarom zijn
er excursies georganiseerd en zomerfoyers, waar
verschillende beleidsthema’s zijn besproken. In dit
traject zijn de verschillende afdelingen begeleid door
medewerkers van PricewaterhouseCoopers (PwC). Eind
2008 is besloten dat de aandacht voor cultuur een vast
agendapunt op de agenda van de verschillende afde-
lingsoverleggen moet zijn. Daarom staat ook in 2009
cultuur nog volop in de aandacht van de medewerkers.

Huisvesting

Op 31 december was de organisatie verdeeld over drie
locaties in Amsterdam. De bedrijfseenheden Wonen en
Vastgoed waren gehuisvest op het Bos en Lommerplein
en de Den Brielstraat, de overige bedrijfseenheden
waren gehuisvest aan de Sarphatistraat. Omdat dat
geen ideale situatie is, is in 2008 een nieuw pand
aangekocht. Het gaat om het voormalige pand van de
regiopolitie Amsterdam/Amstelland, naast ons kantoor
aan de Sarphatistraat. Dit voormalig
‘Rijksgoederenmagazijn voor Kleeding en Uitrusting’ is
meer dan 7.500 m? groot en heeft een groot buiten-
terrein. Het complex bestaat uit drie gebouwdelen en
heeft deels een monumentale status. Het pand biedt
meer dan voldoende ruimte voor alle medewerkers
van Stadgenoot. In 2009 worden de inrichting en
indeling van het pand uitgewerkt. Op 1 januari 2011
zullen alle medewerkers een werkplek hebben aan

de Sarphatistraat.

Een nieuwe naam en een nieuwe huisstijl

Op 1 juli werden de nieuwe naam én een nieuwe
huisstijl in gebruik genomen. De nieuwe huisstijl is
ingezet in de introductie- en perscampagne, maar ook

in brochures, de corporate film en de nieuwe website.
Bij het ontwerpen en invoeren van de nieuwe huisstijl
hebben we samengewerkt met EdenSpiekermann en
RGN Huisstijlimplementatie. Ook is veel tijd en aandacht
besteed aan de ontwikkeling van het nieuwe intranet,
de organisatie van het fusiefeest, het informeren van
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de medewerkers over de verhuizingen per 1 juli en de
redactie van het blad ‘Samen’, waarmee de medewerkers
geinformeerd werden over het fusieproces. Al met al
kon het op 1 juli niemand ontgaan dat Stadgenoot de
nieuwe corporatie in Amsterdam is. In het tweede
halfjaar hebben we de nieuwe huisstijl verder geimple-
menteerd en doorontwikkeld, en is de functionaliteit
van de website en het intranet verder geoptimaliseerd.

Automatisering

De automatiseringssystemen van de twee organisaties
zijn in 2008 in twee stappen geintegreerd. Op 1 juli zijn
de belangrijkste informatiebronnen samengevoegd,
zodat Stadgenoot zich naar buiten toe als één organisatie
kon presenteren (via post, telefoon, internet en e-mail)
en constant informatie kon worden uitgewisseld tussen
de verschillende primaire systemen. Op 1 december
konden de medewerkers gebruikmaken van één netwerk
en was er één gezamenlijke organisatiestructuur in alle
informatievoorzieningen. Ook zijn de digitale archieven
samengevoegd. Er is bijzondere aandacht besteed aan
de ondersteuning van de medewerkers bij het gebruik
van de nieuwe systemen.

4.3 Na de fusie

Zoals we al hadden verwacht, was op 1 juli nog niet
alles binnen de nieuwe organisatie Stadgenoot optimaal
geregeld. Daarom zijn een postfusiemanager en een
projectgroep postfusie aangesteld. Samen hebben die
alle knelpunten geinventariseerd, van heel kleine zaken
tot wat meer structurele problemen. Ook is er een
e-mailadres opengesteld waar medewerkers allerlei
vragen of suggesties konden indienen. De postfusie-
manager en de projectgroep hebben hun bevindingen
gerapporteerd aan het bestuur en de directieraad.

Veel kleine problemen zijn meteen opgelost, de meer
structurele zaken zijn neergelegd bij de verschillende
directieleden. Deze aanpak heeft zijn vruchten afgeworpen:
eind 2008 kon de projectgroep postfusie worden
opgeheven. Periodiek bespreekt de directieraad hoe het
staat met aandachtspunten die nog niet zijn opgelost.
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Nieuwe werkprocessen

De AWV en Het Oosten kenden ieder hun eigen werk-
processen. Die waren begin 2008 grotendeels in kaart
gebracht; daarna ontstonden discussies binnen de
verschillende subafdelingen over welke processen en
procedures het best gevolgd konden worden. Het was
nuttig om de verschillende aanpakken constructief ter
discussie te stellen: dat versterkte niet alleen de onder-
linge band tussen medewerkers, maar gaf ook de
gelegenheid om de dienstverlening opnieuw kritisch
onder de loep te nemen. De overgang naar een nieuwe
organisatie heeft voor veel medewerkers een grote
verandering met zich meegebracht. Bestaande kaders en
processen zijn losgelaten en daarvoor in de plaats komen
manieren van werken terug die niet altijd overeenkomen
aan wat de medewerkers gewend waren.

In het tweede kwartaal van 2008 hebben de genomineerde
managers de belangrijkste nieuwe processen globaal
beschreven. In het vierde kwartaal is het project Bouwen
Aan Stadgenoot (BAS) gestart. Daarin worden samen met
de betreffende afdelingen circa vijftig processen verbeterd
en vastgelegd. Het gaat in veel gevallen om de primaire
processen, zoals de processen van acquisities en allianties,
verhuur, opdrachtgeverschap naar het Vastgoedbedrijf
en commercieel & maatschappelijk vastgoed.
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5 Volkshuisvestingsverslag 2008

Stadgenoot: Even voorstellen

Stadgenoot in het kort: hoe groot is de woningvoorraad die we beheren, hoe zit onze

organisatie in elkaar, met welke partijen werken we samen en in welke overleg- en

bestuursverbanden denken we mee?

5.1.1 Stadgenoot bezit, beheert en

verhuurt woningen

Bezit Stadgenoot naar kameraantal per stadsdeel
In onderstaande staafgrafiek is het bezit van Stadgenoot

Stadgenoot heeft bezit in alle stadsdelen van Amsterdam  weergegeven naar aantal kamers. Dit zegt niet alles

met uitzondering van Westpoort. Het meeste bezit over de grootte van de woningen. Woningen kunnen
heeft Stadgenoot in Noord (4.274 eenheden), gevolgd tenslotte veel kamers bevatten, maar toch relatief
door Oost-Watergraafsmeer en Oud-West. Het minste klein zijn. Een- en tweekamerwoningen vinden we met
bezit heeft Stadgenoot in de gemeente Ouder-Amstel name in de wat oudere stadsdelen, zoals het Centrum.

(12 eenheden).

Bezit Stadsgenoot naar kameraantal per stadsdeel

Centrum
Westerpark
Oud-West
Zeeburg

Bos en Lommer
De Baarsjes
Noord
Geuzenveld
Osdorp
Slotervaart
Zuidoost
Oost-Watergraafsmeer
Oud-Zuid

Zuideramstel

De woningen met meer dan vijf kamers vinden we
vooral in Osdorp en Oud-Zuid.

Diemen | N
Ouder-Amstel/Duivendrecht [ TN
m 1 kamer m 4 kamers
o o o o o
= 2 S = = w2 kamers 5 kamers en groter
= ! ~N al < s}
3 kamers onbekend
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Monumenten

In totaal heeft Stadgenoot 1.666 monumentenwoningen
in bezit. De meeste daarvan vinden we in Oud-Zuid (884)
en het Centrum (468). Zie onderstaande staafgrafiek.

5.1.2 Stadgenoot: de organisatie
Personeelssamenstelling

In totaal waren er op 31 december 2008 337 medewerkers
in dienst, verdeeld over 304 fte, exclusief de dochter-
ondernemingen. De grootste bedrijfseenheid is Wonen
met 187 medewerkers. De grootste dochteronderneming
is het Vastgoedbedrijf BV met 93 medewerkers (85 fte).
De AWV had op 31 december 2007 210 medewerkers
verdeeld over 170,9 fte en Het Oosten 255 medewerkers
verdeeld over 190 fte (dit is inclusief alle dochteronder-
nemingen). Naast de vaste krachten waren er op

31 december 2008 72 inleenkrachten in dienst en boden
we 10 studenten een stageplaats aan. Bij het Vastgoed-
bedrijf BV waren er 2 stagiaires. In 2008 werkten er iets
meer vrouwen (51 procent) dan mannen bij Stadgenoot
en de meeste medewerkers werkten voltijds (63 procent).
Bij de dochterondernemingen liggen de verhoudingen

Monumenten

Oud-Zuid

Noord

De Baarsjes

Bos en- Lommer
Oud-West
Westerpark

Centrum

200
400
600

o

Jaarverslag 2008

anders: daar werkten 103 mannen (82 procent) en 26
vrouwen (18 procent) en 105 medewerkers (83 procent)
werkten voltijds. In de jaarverslagen van de dochter-
ondernemingen staan meer details over de personeels-
samenstelling, het verloop en het ziekteverzuim.

De onderstaande taartgrafiek laat zien dat 31 procent
van de medewerkers van Stadgenoot behoort tot de
leeftijds-categorie 35-45 jaar, slechts 3 procent van de
mede-werkers is jonger dan 25 jaar. De meeste mede-
werkers zijn korter dan vijf jaar in dienst van Stadgenoot
(51 procent). Van de medewerkers is 8 procent langer
dan 20 jaar in dienst. Zie de taartgrafiek op pagina 21.

Ziekteverzuim

De ziekteverzuimcijfers voor Stadgenoot zijn berekend
over 1 juli 2008 tot en met 31 december 2008. Apart

zijn hier de cijfers van voorheen AWV en voorheen

Het Oosten opgenomen voor de eerste helft van het
jaar. In deze cijfers zijn verwerkt het verzuim van
mensen die gedeeltelijk hersteld zijn en de langdurig
zieken. In deze cijfers zijn niet de zwangerschapsverloven
meegeteld. Zie de tabel op pagina 21.

Leeftijd in %

|

m <25 s 45-55
m 25-35 >55
35-45

800
1000
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Instroom, doorstroom en uitstroom
Onderstaande tabel laat de instroom, doorstroom en
uitstroom van personeel van Stadgenoot in 2008 zien.

Vacatures
In 2008 waren er in totaal 48 vacatures. Begin 2009

stonden nog 10 vacatures open. Zie onderstaande tabel.

Een nieuwe ondernemingsraad

Vanaf januari 2008 hebben de ondernemingsraden van
de AWV en Het Oosten gezamenlijk vergaderd. Vanaf
1juli is de OR Stadgenoot a.i. ingesteld. Van elke ‘oude
ondernemingsraad zaten 6 leden in de nieuwe
ondernemingsraad:

Jan Pijnacker, voorzitter

Eveline Embregts, secretaris

Tim Mooiman, lid

Rob de Zwart, lid

Marieke Koenes, lid

Jan van Houselt, lid

Rob Boomgaart, vice-voorzitter

Robert Bleker, vice-voorzitter

’

Dienstjaren in %

\

m <5 m 15-20
= 5to 10 >20
10-15
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Danny Hermarij, lid
Geneviéve Driessen, lid
Ramo Goktekin, lid
John Maijers, lid

De ondernemingsraden werden ondersteund door
Linda Ebbinkhuijsen, Bert Stummel en llona Verheul.

De ondernemingsraad heeft in 2008 veel instemmings-
verzoeken en adviesaanvragen ontvangen. Tijdens de
OR-vergaderingen is daarover voorbereidend gesproken.
De bijdragen van de ondernemingsraad in de adviezen
en instemmingen zijn grotendeels overgenomen door
het bestuur. De ondernemingsraad heeft positief advies
gegeven over de volgende onderwerpen.
— Fusie - de aanvraag omvatte verschillende
documenten, waaronder het kerndocument Kwaliteit
voor iedereen.

Ziekteverzuim
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— Aankoop Sarphatistraat 370 - de ondernemingsraad
vindt representatieve, goed bereikbare en herkenbare
huisvesting belangrijk voor Stadgenoot.

— Tijdelijke Huisvesting — de ondernemingsraad
oordeelt positief over tijdelijke huisvesting op drie
locaties voor een periode van maximaal twee jaar.

— VVE Beheer — de medewerkers van Stadgenoot
zijn overgegaan naar de dochter VVE Beheer
Amsterdam BV.

— Inrichtingsplannen bedrijfseenheden - de nieuwe
inrichtingsplannen voor de bedrijfseenheden zijn in
de OR besproken en beoordeeld.

— Afdelingsplannen en het Formatieplaatsenplan -
de OR heeft alle plannen doorgenomen en heeft
onder meer gekeken naar de samenhang.

Verzuim Verzuimfrequentie Gemiddelde duur Ziekmeldingen
Stadgenoot 2e helft 2008 6,75 1,45 7,65 250
AWV 1e helft 2008 6,3
Het Oosten 1e helft 2008 5,2
Instroom, doorstroom en uitstroom
1juli 200831 december 2008 Instroom Doorstroom (naar Uitstroom (exl. stagairs,

(extern) andere afdelingen) incl. vroegpensioen)
Afdeling
Totaal 21 27 21
Vacatures
1juli 2008 - heden (10-02-2009) Ingevuld Ingevuld Openstaand per
31 dec. 2008 1jan. 2009 jan. 2009
Afdeling
Totaal 48 31 10
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Kennispool

De ondernemingsraad heeft afgesproken
om te gaan werken met een zogenoemde
Kennispool: ondernemingsraadleden
betrekken de kennis die zij nodig hebben
over diverse onderwerpen bij interne
deskundigen op dat gebied. Dat heeft
twee voordelen: de ondernemingsraad
wordt een betere sparringpartner voor
het management én de organisatie wordt
meer bij de OR betrokken.

Stadgenoot Even voorstellen

Met de volgende instemmingsverzoeken heeft de

ondernemingsraad ingestemd:

— Bedrijfstijd - na een onderzoek heeft de onder-
nemingsraad onder voorwaarden ingestemd met
het plan de bedrijfstijd te verruimen, zodat we
klanten langer van dienst kunnen zijn. Jaarlijks zal
een evaluatie plaatsvinden.

— Reiskosten - de ondernemingsraad heeft ingestemd
met fiscaal gemaximeerde bedragen voor reiskosten.

-~ Beoordelingsronde 2008 - de ondernemingsraad
heeft gezien het onrustige jaar ingestemd met het
opschorten van de beoordelingscyclus over 2008.

— Regeling Planning en Beoordeling - de onder-
nemingsraad is van mening dat alle medewerkers recht
hebben op plannings- en beoordelingsgesprekken.

— Variabele beloning tweede echelon - de onder-
nemingsraad heeft onder voorwaarden ingestemd
met een plan voor variabele beloning.

In 2008 zijn de voorbereidingen getroffen voor de
verkiezingen voor de eerste ondernemingsraad van
Stadgenoot. De OR heeft tijdens de verkiezingscampagne
alle werkoverleggen bezocht om kandidaten te werven.
In 2009 zal de nieuwe OR operationeel zijn.

Klantenservice

In 2008 is veel aandacht besteed aan het vullen van
het klanteninformatiesysteem IRIS, dat de spil vormt
waaromheen het klantcontact wordt afgewikkeld.

0ok zijn belangrijke gegevens uit de primaire systemen
beschikbaar gemaakt voor de medewerkers van klanten-
service. Het was vrijwel onvermijdelijk dat de kwaliteit
van het klantcontact onder druk kwam te staan vanaf
het moment dat de nieuwe organisatie operationeel
werd. Er is voortdurend veel aandacht besteed aan het
verbeteren van de performance van de klantenservice.

In de tweede helft van het jaar zijn er ruim 150.000
klantcontacten afgewikkeld. Helaas bleek dat er direct na
de fusie sprake was van (te) lange wachttijden aan de
telefoon en balie. Ook moesten medewerkers hun weg
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nog vinden in de nieuwe organisatie, waardoor het niet
altijd mogelijk was om onmiddellijk een adequate reactie
te geven op de klantvraag.

In de loop van 2008 is er veel vooruitgang geboekt, in
2009 zal de kwaliteit van de klantcontacten optimaal zijn.

Een nieuwe klachtencommissie: de ombudsman

Tot 1 juli 2008 bestond de geschillencommissie van de
AWV uit de volgende leden:

— de heer mr. ).G. Cnossen, voorzitter

- mevrouw drs. E.F. Eikelboom, lid

— mevrouw mr. H. van Rijn, plaatsvervangend lid

— de heer mr. R.J.A. Verhoeve, lid

— de heer mr. E.T.|]. Menagé, plaatsvervangend lid

De klachtencommissie van Het Oosten, de Ombudsman,
bestond tot 1 juli 2008 uit de volgende leden:

— mevrouw R.L. Spier - van der Woude, voorzitter

— de heer G. Naarden, lid

— de heer P.J. Verberne, lid

In 2008 is gesproken over de oprichting van een nieuwe
klachtencommissie. Bij die besprekingen waren ook de
huurderskoepels betrokken, evenals de leden van de
geschillencommissie van de AWV en de Ombudsman
van Het Oosten. Dit heeft geleid tot de nieuwe klachten-
commissie: de Ombudsman en een nieuw reglement.
Gekozen is voor een laagdrempelige klachtenprocedure,
die niet alleen openstaat voor huurders maar - onder
voorwaarden - ook voor kopers.

In de tweede helft van 2008 hebben de huurdersvertegen-
woordiging en Stadgenoot ieder een lid en plaatsvervangend
lid voorgedragen (afkomstig uit de geschillencommissie
van de AWV en de ombudsmancommissie van Het
Oosten). Vervolgens heeft het bestuur van Stadgenoot
op voordracht van de leden een voorzitter benoemd.
Hiermee is de bezetting van de Ombudsman van Stadgenoot
compleet en zijn de oude commissies opgeheven. De
Ombudsman van Stadgenoot heeft de lopende klachten-
dossiers overgenomen. De Ombudsman van Stadgenoot
bestaat op 31 december 2008 uit de volgende leden,

die allen benoemd zijn voor een periode van vier jaar:
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— de heer mr. ].G. Cnossen, voorzitter

— mevrouw drs. E.F. Eikelboom, lid op voordracht van
de huurderskoepel

— mevrouw mr. H. van Rijn, plaatsvervangend lid op
voordracht van de huurderskoepel

— de heer mr. PJ. Verberne, lid op voordracht van
Stadgenoot

— de heer mr. E.T.]. Menagé, plaatsvervangend lid
op voordracht van Stadgenoot

De Ombudsman is op 1 juli aan de slag gegaan.
In onderstaande tabel ‘klachten’ staat hoeveel klachten
in 2008 zijn ontvangen.

Op weg naar een maatschappijraad

Om een optimale maatschappelijke verankering te bereiken,
moet Stadgenoot voldoen aan de volgende vereisten:

we betrekken alle belanghebbenden actief bij
beleidsontwerpen;

— onze beleidskeuzes sluiten aantoonbaar aan bij de

lokaal of regionaal gedefinieerde beleidsopgaven;
— onze prestaties worden door klanten, gemeente en
(andere) belanghebbenden gewaardeerd;
— we zijn open (transparant) over de middelen die we
beschikbaar hebben en over de inzet ervan;
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— onze externe — maatschappelijke - oriéntatie is in de
organisatie verankerd.

Om inhoud te geven aan de maatschappelijke veranke-
ring, willen wij onder meer een Maatschappijraad
instellen. Hierover is in 2008 gesproken met de
ledenraad. Dat heeft ertoe geleid dat de mogelijkheid
voor de instelling van een maatschappijraad is
opgenomen in de statuten. De maatschappijraad heeft
tot doel, het maatschappelijke ondernemerschap van
de corporatie te volgen.

Ook signaleert en meldt de raad maatschappelijke
ontwikkelingen die van belang zijn voor het functioneren
van de corporatie. De maatschappijraad kan ook
adviseren over de maatschappelijke verankering op
gebiedsniveau of over de rol van de corporatie in
specifieke gebieden. We onderzoeken daarnaast welke
rol de Maatschappijraad gaat krijgen in de beleids-
cyclus. De eerste helft van 2009 zullen wij gebruiken
om de samenstelling, taken en bevoegdheden van de
maatschappijraad verder uit te werken. In de tweede
helft van 2009 zullen we naar verwachting een maat-
schappijraad kunnen installeren.

Midden in de maatschappij

Stadgenoot gaat zich profileren als een
maatschappelijk ondernemer en wil in
constante dialoog zijn met de samenleving.

Ombudsman Stadgenoot,
vanaf 1 juli 2008)

Ombudsman Het Oosten
tot 1 juli 2008)

Geschillencommissie

AWV tot 1 juli 2008 We willen in gesprek zijn met klanten,

Totaal aantal 3 9 39 (2 overgenomen) overheden en overige belanghebbenden,
Opgelost 5 8 zoals scholen, universiteiten, verzorgings-
Niet ontvankelijk 23 34 18 o I oot It L
Overgenomen door Ombudsman SG | | uizen, welzijnsorganisaties en culturele
Klacht ingetrokken 4 instellingen. Dat betekent dat maatschappe-
Openstaand 9

lijke verankering en verantwoording een

belangrijke plaats hebben in de nieuwe
corporatie.

3 Eén was geen huurder van de AWV, één is doorverwezen naar huurcommissie.

4 Doorverwezen naar: huurcommissie, Klachtencommissie Toewijzing Corporatiewoningen en Het Oosten zelf.
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Meer dan wonen alleen

Stadgenoot werkt samen met een grote
verscheidenheid aan bedrijven, instellingen
en organisaties. Met deze samenwerking
gaan we verder dan de al bestaande
verbindingen met bijvoorbeeld zorg- en
welzijnsinstellingen. Het gaat ook om het
onderzoeken van nieuwe wegen: richting
sport, cultuur, vrije tijd en recreatie,
onderwijs en bedrijvigheid. Zo geven we
concreet vorm aan ons doel om ‘meer dan
wonen’ te bieden.

Stadgenoot Even voorstellen

5.1.3 Stadgenoot werkt samen

Stadgenoot werkt samen met partijen en instellingen die
- vanuit onze gebiedsgerichte aanpak - kunnen bijdragen
aan de kwaliteit van wonen en leven in de wijken en
buurten waar Stadgenoot actief is. Bij die samenwerking
richten we ons op acquisities en verbindingen vanuit
verschillende richtingen. Dat doen we zowel reactief

(op verzoek) als actief. De resultaten die we het afgelopen
jaar met elkaar hebben bereikt, hebben we hieronder
per sector gerubriceerd. Daarbij is er bijzondere
aandacht voor de sectoren sport en onderwijs.

Studentenhuisvesting

Stadgenoot wil als zelfstandige aanbieder van studenten-
eenheden optreden. Stadgenoot werkte tot en met

2008 samen met DUWO en Rochdale binnen DUWO Pro
Student.Stadgenoot zal dit samenwerkingsverband per

1 januari 2009 beéindigen.

Stichting Brasa

Stichting Brasa is een samenwerkingsverband van
Stadgenoot, Rochdale, De Key en de gemeente
Amsterdam. De stichting is in 2000 opgericht om de
woon- en leefsituatie in Paramaribo en omgeving te
verbeteren. Daarvoor is in Suriname de Woningstichting
Sekrepatu opgericht. Het doel van Brasa is tweeledig:
enerzijds hulp bieden bij de totstandkoming van
woningbouwprojecten en stadsherstel, anderzijds
Sekrepatu voeden met kennis en kunde, opdat deze kan
uitgroeien tot een levensvatbare woningcorporatie.

Als gevolg van de fusie heeft Frank Bijdendijk zijn taak
als bestuurslid van Brasa neergelegd. Gerard Anderiesen
vertegenwoordigt Stadgenoot binnen Brasa en is
tevens voorzitter.

In 2008 is het automatiseringssysteem van Stadgenoot
bij Sekrepatu geimplementeerd, hiermee is de financiéle
administratie aangepast aan de wensen en eisen van

de accountant en Brasa (als toezichthouder). In het

3¢ kwartaal van 2008 verscheen het jaarverslag van
Brasa over de jaren 2006/2007. Er is gekozen voor een
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uitgebreid geillustreerde versie die tevens wordt
gebruikt als algemene Brasa brochure. Voorts is
opdracht gegeven om de website van Brasa te vernieuwen,
waarbij het beschikbare aanbod aan koopwoningen en
woningen voor remigranten direct zichtbaar is.
(www.stichtingbrasa.nl). Medio 2008 bleek dat het
Brasafonds dat is opgericht door de deelnemende
corporaties om het exploitatietekort op de woningen in
de eerste jaren te dekken, in de huidige opzet onvol-
doende is om de beoogde productie van 500 woningen
te kunnen realiseren. Dit wordt vooral veroorzaakt door
de hogere stichtingskosten en het uitblijven van de
aanbieding van zogenaamde domeingrond door de
Surinaamse overheid. Omdat men eerst meer zekerheid
wenste over het vervolg van de projecten, is besloten
om de oprichting van de geplande Vriendenstichting
door te schuiven naar 2009. In 2009 zal, op basis van de
toekomstvisie van Sekrepatu, duidelijkheid worden
verschaft over de verdere invulling van het fonds alsook
de afbouw van de activiteiten van Brasa om Sekrepatu in
2012 echt op eigen kracht te kunnen laten functioneren.

Sport

Stadgenoot ziet sport en ontspanning als een onmisbare
schakel als het gaat om kwaliteit voor iedereen. Ons
welbevinden wordt immers niet alleen bepaald door een
dak boven ons hoofd, maar ook door de mogelijkheden
en voorzieningen om te ontspannen, te sporten enzovoort.
Het gaat niet alleen om de sport zelf: bij gezond leven
hoort bewegen, maar ook ontmoeten, samen zaken-
doen, kortom verbinden. Juist in de stad, waar eenzaam-
heid en uitsluiting voor verschillende groepen bewoners
een concreet gegeven zijn, is het van belang dat we
openstaan en actief meedenken over vrijetijdsbesteding
voor iedereen. Voor een corporatie is dit nog geen
vanzelfsprekend terrein en de rol die we hierin vervullen
is nog in ontwikkeling. Wat we wel zien, zijn kansen op
verschillende terreinen: enerzijds de maatschappelijke
kant (verbinden, netwerken, etc.) maar ook concrete
ontwikkelingskansen voor de (her)ontwikkeling van
sportterreinen. Daarnaast is Stadgenoot medeopdracht-
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gever voor de ontwikkeling van een instrument om te
kunnen bepalen wat de invloed is van sportvoorzieningen
op de gezondheid van de bewoners en op de verwachte
waardeontwikkeling van vastgoed in de buurt. Hierbij
werken we samen met de gemeente Amsterdam, NOC-
NSF, Innosport, Ymere en BPF Bouwinvest. Enkele
concrete voorbeelden van deze samenwerking leest u

in hoofdstuk 6 Stadgenoot in de buurt.

Onderwijs

Scholen behoren tot de belangrijke voorzieningen in een
wijk. Stadgenoot vindt het essentieel dat er voldoende
scholingsmogelijkheden zijn voor jong en oud. Daarom
faciliteren we scholen. Niet alleen door huisvesting aan
te bieden, maar ook door verbindingen aan te gaan om
studenten en leerlingen werkervaring te laten opdoen.
Een beter toekomstperspectief en minder schooluitval
dragen immers bij aan de sociale verbetering van een
wijk of buurt. Door de samenwerking te verbreden met
stage- en leer-/werkplekken vanuit de corporatie,
beperkt Stadgenoot haar betrokkenheid niet tot de
huisvestingsvraag maar kunnen brede groepen kennis-
maken met het gevarieerde werkterrein van de corporatie.
Door deze verbindingen ontstaat meer cohesie in de
wijk en de mogelijkheid om toekomstige arbeidskrachten
te werven. Stadgenoot werkt samen met Amarantis,

de Academie van de stad, de Hogeschool InHolland,
collegacorporaties en stadsdelen. We onderhouden
contacten met de Universiteit van Amsterdam en de
Haagse Hotelschool. Enkele concrete voorbeelden van
onze samenwerking zijn te vinden in het hoofdstuk
Stadgenoot in de buurt. Hier noemen we in het bijzonder
de samenwerking met Hogeschool InHolland. Met deze
instelling onderzoeken we de mogelijkheden om samen
te werken op het gebied van communicatie. Concrete
communicatievragen vanuit Stadgenoot worden als
studieopdracht bij studenten uitgezet en de studenten
worden begeleid door vakdocenten. Met twee andere
onderwijsinstellingen (UvA en Haagse Hotelschool)
bestaan wel contacten, maar er is op dit moment nog
geen intensieve samenwerking.

Jaarverslag 2008 25

Welzijn

Op het terrein welzijn werken we samen met HVO-
Querido, Impuls, Combiwel, Leger des Heils, Spirit,
Exodus, Stichting Amsterdams Buurvrouwencontact
en Cordaan. Enkele concrete voorbeelden van de
samenwerking zijn te vinden in het hoofdstuk
Stadgenoot in de buurt.

Zorg

Op het gebied van de zorg werkt Stadgenoot met name
samen met Cordaan, Amsta, OsiraGroep, Mentrum,
Blijfgroep, Philadelphia en de Volksbond. Enkele
concrete voorbeelden van de samenwerking zijn te
vinden in het hoofdstuk Stadgenoot in de buurt.

Bijzondere samenwerkingsverbanden

— Stadgenoot heeft in 2008 eerste gesprekken gevoerd
met het Nederlands Rode Kruis om te onderzoeken in
hoeverre op verschillende terreinen verdergaande
samenwerking mogelijk zou zijn. In 2009 wordt een
samenwerkingsovereenkomst ondertekend. In eerste
instantie richt de samenwerking zich op het bestrijden
van eenzaambheid en uitsluiting van ouderen en
gezinnen op of onder de armoedegrens.

— Stadgenoot en Agis zijn gesprekken gestart over
een mogelijke samenwerking bij de buurtentrees
(inlooppunten voor iedereen uit de buurt) en bij
bouwprojecten in Suriname.

— Op het GWL-terrein in stadsdeel Westerpark heeft
Stadgenoot veertig sociale huurwoningen in eigen-
dom en participeert zij met de corporaties De Key,
de Alliantie, Woonmaatschappij en Rochdale in de
Stichting Ecoplan. De Alliantie beheert namens de
corporaties de woningen.

— Met Far West werkt Stadgenoot samen aan de
vernieuwing van de Kolenkitbuurt in Bos en Lommer.
Daartoe is de VOF Kolenkit opgericht.
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Verbindingen

Stadgenoot heeft een groot aantal dochteronder-
nemingen en samenwerkingsverbanden op verschillende
terreinen. Dit noemen we verbindingen. We hebben om
verschillende redenen voor dochterondernemingen
gekozen. Over het algemeen zijn dit ondernemingen
met een eigen (groei)doelstelling en een eigen winst-
en-verliesrekening. Het zijn herkenbare ondernemingen
met een eigen klantengroep en eigen positionering,
waardoor ze goed te benaderen zijn in de markt waarin
ze opereren. Alle dochterondernemingen en samen-
werkingsverbanden baseren hun activiteiten op
volkshuisvestelijke overwegingen. Hoe de verbindingen
zijn gewaardeerd in de balans, respectievelijk
geconsolideerd zijn opgenomen, staat in het hoofdstuk
Jaarrekening 2008 van dit jaarverslag. Doordat we op
1juli 2008 zijn gefuseerd, is er een nieuwe verbindingen-
structuur ontstaan. Het bestuur heeft eind 2008
besloten de verbindingenstructuur te herstructureren,
zodat het de activiteiten binnen deze verbindingen goed
kan sturen en beheren. In deze herstructurering gaat
het bestuur rekening houden met de gewijzigde fiscale
regels. De nieuwe structuur moet zo plat mogelijk
worden. Met twee holdings gaan we de gelijksoortige
activiteiten clusteren. Als alles volgens planning
verloopt, kunnen we de nieuwe structuur eind 2009
realiseren. Daarnaast gaan we een nieuwe governance-
structuur opzetten voor de verbindingen. Hierbij gaan
we ervan uit dat de bepalingen in het bestuursreglement
en de statuten ervoor zorgen dat de Raad van
Commissarissen van de corporatie ook toezicht kan
houden op de verbindingen waar de bestuurders van

de corporatie overwegende zeggenschap hebben.

Een compleet overzicht van alle verbindingen inclusief
de financiéle gegevens is te vinden als bijlage bij
de Jaarrekening.
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Lidmaatschappen

Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties
De Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties
is een samenwerkingsverband van corporaties.
Stadgenoot is in verschillende commissies van de
federatie vertegenwoordigd.

Aedes
Stadgenoot is lid van Aedes, de vereniging van
woningcorporaties in Nederland.

De Vernieuwde Stad

De Vernieuwde Stad is een discussieplatform voor grote
en grootstedelijke corporaties. Het platform richt zich
op de problematiek én de uitdagingen rondom het
wonen in grote steden en onderzoekt hoe corporaties
een substantiéle bijdrage kunnen leveren aan de
vitalisering van de grote stad. Stadgenoot maakt met
twintig andere grootstedelijke corporaties deel uit van
De Vernieuwde Stad.

Neprom
Stadgenoot is lid van de Vereniging van Nederlandse
Projectontwikkeling Maatschappijen (NEPROM).
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5.1.4 Stadgenoot praat en denkt mee

Rooilijn Kenniskring

Stadgenoot participeert in de Rooilijn Kenniskring:

een reeks halfjaarlijkse bijeenkomsten waarin aandacht
wordt gegeven aan actuele onderwerpen in de ruimtelijke
planning. Doelstelling van de kenniskring is jonge
professionals bij elkaar te brengen voor ontmoeting

en kennisuitwisseling. Op 16 oktober 2008 trapte de
kenniskring af met een bijeenkomst voor circa 120
aanwezigen.

Corpovenista

Het onderzoeksprogramma Corpovenista is onderdeel
van het Habiforum-onderzoeks- en kennisuitwisselings-
programma ‘Vernieuwend Ruimtegebruik’. Het programma
richt zich op de vragen die met stedelijke vernieuwing
samenhangen. Stadgenoot werkt binnen Corpovenista
samen met negen grote woningcorporaties.

In Corpovenista werken verschillende partijen samen:
woningcorporaties, Aedes, Onderzoeksinstituut OTB en
onderzoeksgroepen van de universiteiten van
Amsterdam en Utrecht. Doel is om een brug te slaan
tussen het wetenschappelijk onderzoek, het beleid en
de praktijk van de stedelijke vernieuwing. Dat heeft in
de afgelopen vier jaar geresulteerd in onderzoeks-
rapporten, tientallen vakpublicaties, wetenschappelijke
artikelen, seminars, studiedagen en grote congressen.

® Inhoud <« >
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optimalisering van de verkoopprijzen, is er in het eerste
kwartaal van 2009 zo lang mogelijk gewacht om prijs
correcties op de te verkopen woningen toe te passen.
Helaas ontkwamen wij ook in ons marktsegment niet
aan de financiéle crisis en moesten wij op een groot
aantal woningen prijscorrecties van gemiddeld 5 tot

10 procent doorvoeren.

Verkoop nieuwbouw

In 2008 heeft Stadgenoot 267 nieuwbouw koopwoningen
opgeleverd. Al deze woningen waren verkocht. Van de
296 koopwoningen die in 2008 nog in aanbouw waren,
had Stadgenoot er op 31 december 2008 173 verkocht.
Een overzicht van alle nieuwbouwprojecten is te vinden
in paragraaf 5.4.2, nieuwbouw in 2008.

5.3.2 VVvE Beheer Amsterdam BV

De groei van dochtermaatschappij VVE Beheer Amsterdam
is ook in 2008 doorgegaan; aan het eind van het jaar
werd de 600ste VVE in beheer genomen. In totaal gaat
het om circa 28.000 appartementsrechten. De groei vond
voor een groot deel plaats in de particuliere markt.
Inmiddels bestaat de werkorganisatie van VvE Beheer
Amsterdam uit 32 medewerkers. VVE Beheer Amsterdam
is eind 2008 opnieuw gecertificeerd door het instituut
SKW. VVE Beheer Amsterdam heeft in 2008 de klanttevre-
denheid van de particuliere beheeropdrachten laten
onderzoeken door een extern bureau. De gemiddelde

Seniorenwoningen gered

Een bijzondere aankoop in 2008: een senioren
woningencomplex in stadsdeel Zuideramstel.
Een particuliere belegger had deze woningen

gekocht, maar liep vast op Amsterdamse
spelregels en krakers. Stad-genoot heeft

de woningen aangekocht en de exploitatie
voorlopig voortgezet. Onrust in de wijk werd
hiermee in de kiem gesmoord.

Stadgenoot Verkoopt en koopt

klanttevredenheid is 7,2, een mooie score in de zakelijke
dienstverlening. Belangrijker is misschien nog wel dat
bijna 75 procent van de particuliere VvE’s VVE Beheer
Amsterdam zou aanbevelen bij derden. De groei van VVE
Beheer Amsterdam zal zich in 2009 doorzetten.

5.3.3 Acquisities in 2008

Stadgenoot verwerft bezit om daarmee de kwaliteit en
leefbaarheid in buurten en wijken te kunnen vergroten.
Een voorbeeld is de aankoop van een winkelpand aan de
Beukenweg in Noord om daarmee funderingsherstel
mogelijk te maken. Ook kopen wij aan omdat we in een
gebied een positie willen krijgen, die aansluit bij de
gewenste ruimtelijke ontwikkeling van de stad.

Een voorbeeld is de aankoop van Oostenburg, waar wij
ons willen inspannen om een nieuwe ontwikkeling van
hoge kwaliteit aan de binnenstad toe te voegen, met
een menging van wonen en werken. Deze kansen op
grootschalige aankopen doen zich in Amsterdam en
directe omgeving maar op een beperkt aantal plaatsen
voor. Wij volgen de ontwikkeling in deze gebieden en
proberen die waar mogelijk positief te beinvloeden.
Soms door zelf aankopen te doen, maar ook door ideeén

Aangekochte complexen en objecten
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te lanceren en mee te doen aan het debat over de
gewenste ontwikkeling in het gebied. Bij projecten die
pas op langere termijn tot ontwikkeling kunnen komen,
spannen wij ons altijd in om een goede tijdelijke
invulling te zoeken, bijvoorbeeld voor creatieve ‘broed-
plaatsen’. Zo voorkomen we onnodige leegstand.

We doen ook mee aan prijsvragen die worden uitge-
schreven door lokale overheden. Zo hebben we in 2008
een plan ontwikkeld, getiteld “Leefland”, voor de
‘sociaal duurzame wijk’, een wedstrijd in Almere
uitgeschreven door de gemeente Almere. Samen met
Ymere en Vestia is Stadgenoot met het ontwerp voor
Almere Hout Noord genomineerd om het plan verder uit
te werken. Helaas bleek in 2009 dat de gemeente koos
voor het ontwerp van Ymere, Stadgenoot eindigde als
tweede. Ook hebben we meegedongen naar de bouw
van een nieuwe buurtvoorziening/horeca aan de
Sloterplas, een wedstrijd uitgeschreven door stadsdeel
Geuzenveld/Slotermeer. Deze prijsvraag hebben wij
gewonnen (de Vuurkorf). In 2008 heeft Stadgenoot de
volgende complexen en objecten aangekocht, zie
onderstaand tabel.

in miljoenen

Naam Toelichting Aantal Aankoopbedrag

Osdorplein (Osdorp) Woningen aangekocht ter aanvulling 164 woningen 26,1
van portefeuille

Pilotenstraat 32-34 Aankoop voor mogelijke huisvesting 1+7BO0OG 5,9

(Oud-Zuid) vastgoedbedrijf. Nu doorlevering aan
Amsterdamse Compagnie.

Politiebureau Sarphatistraat Aankoop voor huisvesting Stadgenoot. 29,9

(Centrum)

Minervahaven Aankoop voor herontwikkeling op 54 BOG 35,4

(Hemweg, Westpoort) lange termijn.

Noortse Bos (Centrum) Woningen en bedrijfsruimten aangekocht 4 BOG + 22 woningen 5,4
ter aanvulling van portefeuille.

Amsterdam-Noord H. Augustinuskerk, H. Sacramentskerk, 3 kerken 2,5
Pastoor van Arskerk/Vianneycentrum

Dintelstraat (Zuideramstel) Woningen aangekocht na verzoek 2 BOG + 24 woningen 5,0
ledenraad.

Oostenburg (Centrum) Aankoop voor herontwikkeling. 6,5 ha grond + opstallen 32,6
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Stadgenoot heeft in 2008 drie kerken en een pastorie aan-
gekocht. Met de opbrengst kan de parochie een nieuwe kerk
bouwen die beter bij de huidige situatie past. De monumentale
Augustinuskerk blijft in gebruik van de parochie voor bijzondere
kerkdiensten. De pastorie wordt nog bewoond. In Tuindorp
Oostzaan gebruikt de actieve en enthousiaste buurtvereniging
Hop Sing de Sacramentskerk tijdelijk zeer intensief voor
activiteiten zoals dansen en kaarten. Ondertussen doen
Stadgenoot en het stadsdeel een haalbaarheidsonderzoek naar
de mogelijkheden om de kerk te behouden. De andere twee

kerken blijven voorlopig in gebruik bij de parochie.

In Nieuwendam-Noord is de kerk in gebruik gegeven
aan een aantal ambitieuze dames die een onder-
nemersatelier willen starten. Hier krijgen vrouwen
de kans om van hun hobby hun beroep te maken
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andere (expliciete of impliciete) toezeggingen aan de
werknemers. De voorziening wordt gewaardeerd tegen
de beste schatting van de contante waarde van de
bedragen die noodzakelijk zijn om de verplichtingen op
balansdatum af te wikkelen.

Voor een op balansdatum bestaand overschot bij het
pensioenfonds wordt een vordering opgenomen als de
onderneming de beschikkingsmacht heeft over dit
overschot, het waarschijnlijk is dat het overschot naar
de onderneming zal toevloeien en de vordering
betrouwbaar kan worden vastgesteld.

Lasten onderhoud

Onder de lasten onderhoud zijn alle kosten opgenomen
van in het boekjaar uitgevoerd dagelijks, mutatie,
contract en planmatig onderhoud. Dit betreft uitgaven
die niet leiden tot waardeverhoging van het actief.

Financiéle baten en lasten

Het resultaat wordt gevormd door het saldo van te
betalen en te ontvangen rente alsmede te betalen
provisies, borgingskosten en resultaten uit renteswaps
en de geactiveerde rente. Voorts worden waarde-
veranderingen van en opbrengsten uit financiéle activa
en effecten onder deze post verantwoord.

Vennootschapbelasting

De belastingen over de resultaten omvatten zowel de
op korte termijn te verrekenen belastingen als de
latente belastingen. De op korte termijn te verrekenen
belastingen is de te verwachten belastingschuld over
het resultaat voor belastingen rekening houdend met
fiscale faciliteiten, waaronder de vaststellingsover-
eenkomst (VSO) en niet-aftrekbare kosten, gebruik
makend van de toepasbare belastingpercentages per
balansdatum en eventuele aanpassingen van de
belastingschuld met betrekking tot voorgaande jaren.
Op verliezen worden belastingen in mindering gebracht,
indien compensatie met in voorgaande jaren behaalde
winsten mogelijk is en dit leidt tot belastingrestitutie.
Tevens worden belastingen in mindering gebracht

Jaarverslag 2008

indien redelijkerwijs mag worden aangenomen dat
compensatie van verliezen met toekomstige winsten
mogelijk is. Latente belastingen worden berekend op
basis van de belastingpercentages die naar verwachting
van toepassing zijn bij de afloop van de tijdelijke
verschillen en de compensabele verliezen, tegen
contante waarde (disconteringsvoet 6%).

Mutatie actuele waarde materiele vaste activa

De waardeverandering van de onroerende zaken in
exploitatie wordt rechtstreeks verantwoord ten gunste
of ten laste van het resultaat.

Kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de
indirecte methode. Bij deze methode wordt het netto-
resultaat aangepast voor posten van de winst- en
verliesrekening die geen invloed hebben op ontvangsten
en uitgaven in het verslagjaar, mutaties in de balans-
posten en posten van de winst- en verliesrekening
waarvan de ontvangsten en uitgaven niet worden
beschouwd als behorende tot de operationele activiteiten.
De liquiditeitspositie in het kasstroomoverzicht bestaat
uit de liquide middelen onder aftrek van bankkredieten.
In het kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt
tussen operationele, investerings- en financierings-
activiteiten. De kasstromen uit hoofde van de financiering
zijn gesplitst in kasstromen met betrekking tot mutaties
in de hoofdsom (opgenomen onder financierings-
activiteiten) en betaalde interest (opgenomen onder
operationele activiteiten).






140 Stadgenoot Jaarrekening Jaarverslag 2008

Toelichting op de afzonderlijke posten
van de geconsolideerde balans

In duizenden euro’s

Activa 31/12/2008 31/12/2007

Vaste activa

Immateriéle vaste activa

Goodwill

Boekwaarde per 1 januari 450 750
Afschrijvingen -450 -300
Boekwaarde per 31 december 0 450

Materiéle vaste activa
Onroerende zaken in exploitatie

Actuele waarde per 1 januari 1.790.478 1.675.968
Mutaties

Investeringen 148.640 42.552
Waardevermindering aankopen/renovatie -54.021 -9.090

Overboekingen van in ontwikkeling 76.255 62.003
Desinvesteringen/verkopen -25.061 -41.261
Waardeverandering -56.024 54.130
Waardeverandering door rentabiliteitswaarde correctie 49.696 6.176

Mutaties in de actuele waarde 139.485 114.510
Actuele waarde onroerende zaken in exploitatie

per 31 december 1.929.963 1.790.478
De boekwaarde op basis van historische kostprijs bedraagt 1.485.934 1.240.072
De herwaarderingsreserve bedraagt 464.637 536.921

Onroerende zaken in ontwikkeling
Huurwoningen:

Bestede kosten per 1 januari 172.788 152.849

Cumulatieve waardevermindering -118.599 -48.504

Boekwaarde per 1 januari 54.189 104.345
Mutaties

Investeringen 101.429 85.357
Waardevermindering -29.926 -73.510

Overboeking naar in exploitatie -76.255 -62.003

Mutaties in de boekwaarde -4.752 -50.156
Bestede kosten per 31 december 173.798 172.788

Cumulatieve waardevermindering -124.361 -118.599

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling

per 31 december 49.437 54.189

® Inhoud



De overige onroerende en roerende goederen bestaan
uit bedrijfsmiddelen (wagenpark, computers e.d.),
het hoofdkantoor aan de Sarphatistraat 410,

Bos en Lommerplein en serviceposten (geisers, boilers

e.d. in woningen).

Het kortlopende deel van de te vorderen BWS-subsidies

bedraagt circa € 1 miljoen

Stadgenoot Jaarrekening
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31/12/2008 31/12/2007
Vaste activa (vervolg):
Onroerende zaken in ontwikkeling 106.093 112.005
Voorziening -56.656 -57.816
49.437 54.189
Onroerende en roerende zaken te dienste van de exploitatie
Verkrijgingsprijzen per 1 januari 58.849 57.392
Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen -20.411 -18.264
Boekwaarde per 1 januari 38.438 39.128
Mutaties
Investeringen 5.313 1.463
Desinvesteringen -648 -5
Afschrijvingen -3.180 -2.149
Mutaties in de boekwaarde 1.485 -690
Verkrijgingsprijzen per 31 december 63.514 58.849
Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen -23.591 -20.411
Boekwaarde onroerende en roerende zaken ten dienste
van de exploitatie per 31 december 39.923 38.438
Totaal materiéle vaste activa 2.075.979 1.940.921
Financiéle vaste activa
Te vorderen BWS subsidies per 1 januari 5.672 6.857
Aflossingen/afwaarderingen -1.051 -1.185
Te vorderen BWS subsidies per 31 december 4.621 5672
Andere deelnemingen per 1 januari 46.608 1.407
Toevoegingen 5.326 45.421
Aflossingen/afwaarderingen -13.334 220
-8.008 45.201
Andere deelnemingen per 31 december 38.600 46.608
De andere deelnemingen zijn als volgt onderverdeeld:
Kristal NV (16,7% deelneming) 1.846 1.441
Woningnet NV (10,9% deelneming) 667 563
NCT Beheer BV (33,3% deelneming) 30 30
Stedenfonds amsterdam NV (4,2% deelneming) 3.651 2.483
Far West (32,33% deeneming) 23.992 37.305
Prospect Zuidas BV (25 % deelneming) 0 5
Forum Bos en Lommer BV (25 % delneming) 0 4
Forum Bos en Lommer CV (24,5% deelneming) 0 12
Cooperatieve Herverzekeringsmaatschappij (9,5 % deelneming) 206 206
Buurtleven NL (25% deelnemenig) 250 0
Overige 7.958 4.559
Totaal andere deelnemingen 38.600 46.608

® Inhoud
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31/12/2008 31/12/2007
Financiéle vaste activa (vervolg):
Vorderingen op andere deelnemingen per 1 januari 47.119 7.111
Toevoegingen 4.717 41.325
Aflossingen/afwaarderingen 913 -1.317
3.804 40.008
Vorderingen op andere deelnemingen per 31 december 50.923 47.119
De vorderingen op andere deelnemingen zijn als volgt onderverdeeld:
Stichting Inzet 1 (Waterstad) 17 17
Stichting Inzet IV (CZAN) 762 443
Stichting Inzet Il 3.145 3.145
Eerste Amsterdamse gebiedsonderneming BV
(33,3% deelneming) 0 521
Far West (32,33% deeneming) 39.428 39.428
BLP 1 properties BV 3.627 3.531
Stichting Woonbench 52 52
Prospect Zuidas BV (25% deelneming) 2.895 0
Forum Bos en Lommer CV (24,5% deelneming) 1.759 425
Voorziening -762 -443
Totaal vorderingen op andere deelnemingen 50.923 47.119
Overige vorderingen per 1 januari 1.730 2.547
Toevoegingen 2 0
Aflossingen/afwaarderingen -60 -817
58 -817
Overige vorderingen per 31 december 1.672 1.730
De overige vorderingen zijn als volgt onderverdeeld:
Personeel (fietsplan e.d.) 9 11
Derivaten 1.663 1.719
Totaal overige vorderingen 1.672 1.730
Totaal financiéle vaste activa per 31 december 95.816 101.129
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De vorderingen op de overheid betreffen voornamelijk
eenmalige bijdragen in de stichtingskosten.

De post latente belastingvordering betreft de tot
waardering gebrachte beschikbare voorwaartse
verliescompensatie en de tot waardering gebrachte
tijdelijke verschillen.

De latente belastingvordering heeft naar verwachting
een looptijd langer dan één jaar. De latente
belastingvordering die niet tot waardering is gebracht
bedraagt€ 575 miljoen
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31/12/2008 31/12/2007
Vlottende activa
Materialen 153 238
Voorraad onverkochte woniningen/ ontwikkelposities 65.282 50.931
Investering ontwikkelposities 95.138 48.837
Investering onverkocht vastgoed 2.869 3.409
Waardeverandering -32.725 -1.316
65.282 50.931
Onderhanden werk 29.508 10.071
De specificatie van het onderhanden werk is per 31 december als volgt:
Koopwoningen:
Investeringen 77.780 117.476
Gerealiseerde winsten 1.639 3.793
Ontvangen termijnen -49.911 -111.198
29.508 10.071
Onderhanden werk 41.603 29.371
Vooruitontvangen -12.095 -19.300
29.508 10.071
Vorderingen
Huurdebiteuren
Huurachterstand huidige huurders 3.434 2.448
Huurachterstand vertrokken huurders 1.903 1.715
5.337 4.163
Voorziening huurdebiteuren -2.220 -1.894
Totaal huurdebiteuren 3.117 2.269
De mutatie van de voorziening huurdebiteuren verliep als volgt:
Stand 1 januari 1.863 1.636
Afboekingen ten laste van de voorziening -182 -285
Dotatie voorziening 539 543
Stand voorziening huurdebiteuren 2.220 1.894
Overheid
Overige 95 1.493
Totaal vorderingen overheid 95 1.493
Belastingen
Latente vordering vennootschapsbelasting 25.171 0
Totaal belastingen 25.171 0
Overige vorderingen
Debiteuren 13.320 22.219
Overige vorderingen 1.052 1.243
Voorziening debiteuren -209 28
Totaal overige vorderingen 14.163 23.434
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31/12/2008 31/12/2007

Vlottende activa (vervolg):

Overlopende activa

Nog niet vervallen rente BWS-subsidies 317 345

Vooruitbetaalde erfpacht 631 643

Vooruitbetaalde assurantiepremie 3 0

Rente rekeningen-courant, deposito 0 655

Vooruitontvangen planmatig onderhoud VVE’S 3.419 0

Vooruitbetaalde / nog te ontvangen bedragen 19.197 6.576

Diverse 4.085 1.591

Totaal overlopende activa 27.652 9.810
De deposito’s zijn vrij opneembaar na een termijn Totaal vorderingen 70.198 37.006
variérend van 1 week tot uiterlijk 3 maanden.

Liquide middelen

Vrij opneembare banktegoeden 30.089 30.620

Deposito’s 5 4

Totaal liquide middelen 30.094 30.624
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Zie onroerende zaken in ontwikkeling
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Passiva 31/12/2008 31/12/2007
Groepsvermogen

Kapitaal

Saldo begin boekjaar 33 46

Terugbetaling en vrijval van kapitaal 0 -13

Saldo einde boekjaar 33 33
Wettelijke reserve deelnemingen

Saldo begin boekjaar 27.562 20.912

Overboeking van/naar overige reserves -11.755 6.650

Saldo einde boekjaar 15.807 27562
Verenigingsreserve

Saldo begin boekjaar 121 317

Bestemming jaarresultaat -121 -196

Saldo einde boekjaar 0 121
Reserves

Saldo begin boekjaar 753.334 708.448
Resultaatverdeling -88.517 51.536

Overboeking van/naar wettelijke reserves 11.876 -6.650

Saldo einde boekjaar 676.693 753.334
Totaal eigen vermogen 692.533 781.050
Voorzieningen

Voorziening belastinglatentie

Saldo begin boekjaar 256 0

Toevoegingen 159 256

Onttrekkingen 0 0

Saldo voorziening belastinglatentie 415 256
Voorziening projecten

Saldo voorziening projecten 56.656 57.816
Overige Voorzieningen

Saldo begin boekjaar 1.322 2.823

Toevoegingen 493 156

Onttrekkingen -155 -1.657

Saldo overige voorzieningen 1.660 1.322
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De aflossingsverplichting binnen 12 maanden na
afloop van het jaar bedraagt 54,7 miljoen (2007:
107,5 miljoen). Het gemiddelde rente-percentage
over 2008 bedroeg 4,3% (2007: 4,6 %).

Onder de gemeente leningen bevinden zich 2 leningen
van de N.V. Stadsgoed. De aan de gemeente Amsterdam
verstrekte zekerheden voor deze leningen zijn een
onderhands stil pandrecht op alle huurinkomsten van
de panden waarover leningen zijn verstrekt, een
eerste recht van hypotheek en een terugkoopgarantie
door Het Oosten in het in het geval Stadsgoed
structureel niet aan haar verplichtingen voldoet.

Bij de verhuur van een woning of bedrijfsruimte
betaalt de huurder een waarborgsom. Over de
waarborgsommen wordt rente vergoed gelijk aan
de rente op de Plusrekening van de Postbank.
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31/12/2008 31/12/2007
Langlopende schulden
Leningen
Saldo begin boekjaar 1.122.913 1.148.038
Mutaties
Nieuw opgenomen 302.946 96.516
Aflossingen boekjaar -8.008 -41.094
Vervroegd afgelost in boekjaar -100.918 -80.547
194.020 -25.125
Saldo eind boekjaar 1.316.933 1.122.913
Spaarloonregeling werknemers 325 268
Totaal leningen 1.317.258 1.123.181
Specificatie leningen naar aflossingssoort
Gemeenteleningen 50.566 55.613
Kapitaalmarktleningen onder WSW/overheidsgarantie 1.250.191 1.058.684
Kapitaalmarktleningen 16.176 8.616
1.316.933 1.122.913
< 5jaar > 5 jaar Totaal
Specificatie leningen kredietinstellingen
naar aflossingsperiode
Gemeenteleningen 27.566 23.000 50.566
Kapitaalmarktleningen 459.872 806.495 1.266.367
487.438 829.495 1.316.933
Waarborgsommen
Woningen en bedrijfsruimten 7.900 7.354
Op waarborgsommen cumulatief bijgeschreven rente 1.261 1.213
Totaal waarborgsommen 9.161 8.567
Totaal langlopende schulden 1.326.419 1.131.748
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31/12/2008 31/12/2007
Kortlopende schulden
Schulden aan kredietinstellingen 47.380 4,531
Totaal schulden aan kredietinstellingen 47.380 4.531
Ontvangen vooruitbetaalde bedragen (zie onderhanden werk) 12.095 19.300
Totaal vooruitbetaalde bedragen ohw 12.095 19.300
Schulden aan leveranciers
Overige schulden aan leveranciers 40.061 29.799
Totaal schulden aan leveranciers 40.061 29.799
Belastingen en premies sociale verzekeringen
Omzetbelasting 6.046 1.789
Premies sociale verzekeringen en loonheffing 935 1.488
Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen 6.981 3.277
Overige schulden
Kasgeldlening 140.500 103.500
Totaal overige schulden 140.500 103.500
Overlopende passiva
Te betalen rente langlopende leningen 22.135 20.761
Te betalen rente kasgeldleningen 868 2.006
Vooruitontvangen huren 3.122 1.982
Vooruitbetaald planmatig onderhoud VVE’S 0 6.493
Vooruitontvangen bedragen / nog te betalen bedragen 28.300 26.829
Totaal overlopende passiva 54.425 58.071
Totaal kortlopende schulden 301.u42 218.478
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Niet uit de balans

blijkende verplichtingen

1. Investeringsverplichtingen

Er zijn niet in de balans opgenomen aangegane verplich-
tingen ter zake van nieuw- en verbouw van huur-en
koopwoningen tot een bedrag van circa € 221 miljoen.

2. Erfpachtverplichtingen bestaand bezit

Een deel van de onroerende goederen is gebouwd op
grond met erfpacht-verplichtingen. Voor woningen
nieuw gebouwd vanaf 1976 is de erfpacht afgekocht.
De jaarlijkse canonverplichtingen van de overige
erfpachtcontracten bedraagt € 2,6 miljoen.

3. Koophuur

De totale koophuurverplichting van verkochte koophuur-
woningen op basis van terugkoopprijzen 2008 bedraagt
ultimo 2008 ruim € 4,6 miljoen.

4. Rentederivaten

In 2008 heeft Stadgenoot kasstroomrisico’s afgedekt
van leningen met variabele rente afgedekt middels het
afsluiten van 23 renteswaps. Deze swaps hebben een
onderliggende waarde van € 633,6 miljoen.

Dit zijn swaps waarbij Stadgenoot ontvanger is van de
vaste rente, swaps waarbij Stadgenoot betaler is van
de vaste rente en swaps waarbij Stadgenoot betaler is
van een gemaximaliseerde variabele rente.

De totale derivatenportefeuille op 31 december 2008
bedraagt € 796,8 miljoen.

5. Borgtocht lening DGIH

Stadgenoot heeft zich borg gesteld voor € 3,3 miljoen
voor de aflossing van leningen van de stichting Dutch
International Guarantees for Housing. De stichting
gebruikt de gelden van deze lening voor de ondersteuning
van de woningbouw in Suriname (i.s.m. st. Brasa).

Voor verdere informatie omtrent financiéle ondersteuning
aan buitenlandse instellingen in 2008 wordt verwezen
naar het jaarverslag.

6. Winstrecht op Vesteda

In 2005 heeft Stadgenoot in het project Drie Wachters
woningen economisch geleverd aan Vesteda zijnde

108 sociale huurwoningen. Als onderdeel van deze
levering heeft Stadgenoot een winstrecht op Vesteda.
Het winstrecht betreft een deel van de verkoopwinst

bij verkoop van de Vesteda woningen in het project.
Aangezien het winstrecht afhankelijk is van besluitvor-
ming over de verkoop door Vesteda en het tijdstip van
mogelijke verkoop niet met enige zekerheid kan worden
ingeschat, is dit winstrecht niet gewaardeerd in de balans.

7. Aansprakelijkheid

Stadgenoot draagt hoofdelijke aansprakelijkheid voor
samenwerkingsverbanden zonder specifieke rechts-
persoonlijkheid en in de vorm van vennootschappen
onder firma.

8. Far West

Far West is een gezamenlijk initiatief van de
Amsterdamse woningcorporaties Woonstichting De Key,
Woningbouw Vereniging Stadgenoot, Woningstichting
Rochdale en Stichting Woonmaatschappij Amsterdam.
De vernieuwingsprojecten van de vier inbrengende
corporaties in de Westelijke Tuinsteden, wordt voor
gezamenlijke rekening en risico van de inbrengende
corporaties, door Far West uitgevoerd.
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9. Obligo Waarborgfonds Sociale Woningbouw

Per 31 december 2008 heeft Woningbouw Vereniging
Stadgenoot een obligo uitstaan van

€ 45,4 miljoen (2007: 24 miljoen Het Oosten, 21,4 AWV)
uit hoofde van door het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw verstrekte borgstellingen. Deze obligo is
opeisbaar indien blijkt dat het totale garantievermogen
van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw niet
voldoende is om de aanspraken op het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw te dekken.

10. Vogelaarheffing/bijdrage

De Minister van Wonen, Wijken en Integratie heeft de
corporatiesector aangesproken op hun verantwoordelijk-
heid in de co-financiering van de aanpak in 40 achter-
standswijken, de zogenaamde Vogelaarwijken, door de
corporaties over het jaar 2008, een algemene heffing

op te leggen. Met deze heffing wordt de regeling
bijzondere projectsteun gefinancierd, die corporaties
welke actief zijn in de Vogelaarwijken financieel onder-
steunt. Laatstgenoemde corporaties zijn bovendien
vrijgesteld van de heffing. Stadgenoot is actief in
verschillende Vogelaarwijken. Om die reden is Stadgenoot

-
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gevrijwaard van de heffing over 2008. Stadgenoot heeft
tezamen met andere Amsterdamse corporaties over het
boekjaar 2008 een aanvraag voor bijzondere project-
steun ingediend voor een scala aan investeringen.

De verwachting is dat Satdgenoot € 3,4 mln van de

€ 19 miljoen projectsteun die voor Amsterdam beschik-
baar is, gaan ontvangen.

Tegen de heffing is door een groot aantal corporaties
bezwaar gemaakt. Tevens is het pakket van maatregelen
met betrekking tot de wijkenaanpak (incl. de bijzondere
projectsteun) ingebracht bij Europese Commissie.

De EC heeft nog geen uitspraak over de rechtmatigheid
gedaan..Tot op heden heeft nog geen uitbetaling van
bijzondere projectsteun plaatsgevonden. Het CFV heeft,
als uitvoerende instantie, reeds laten weten dat mochten
de bezwaren gegrond blijken te zijn, de heffing incl.
wettelijke rente aan de corporaties wordt terugbetaald.
Deze aspecten overwegend acht Stadgenoot daadwerke-
lijke ontvangst van de bijdrage onzeker dat besloten is
deze post niet in de balans en resultatenrekening 2008
te verwerken maar pas tot verwerking over te gaan bij
daadwerkelijke ontvangst van de gelden.

e
._ -

astig.
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Toelichting op afzonderlijke posten
van de geconsolideerde winst- en

verliesrekening

In duizenden euro’s

2008 2007
Bedrijfsopbrengsten
Huren
Huren 163.837 154.102
Huurderving, als gevolg van leegstand -6.906 -3.396
Correcties voorgaande jaren 22 42
Dotatie /vrijval voorziening huurdebiteuren -541 -116
Totaal huren 156.412 150.632
Huurderving uitgedrukt in % van de huur 4,22% 2,20%
Huurachterstand huidige huurders in % van de huur 0,86%
Huurschuld vertrokken huurders in % van de huur 0,31%
Vergoedingen
Serviceverlening 11.430 12.305
Totaal vergoedingen 11.430 12.305
Verkoop onroerend goederen
Omzet verkoop nieuwbouw 105.011 110.780
Verkoop bestaand bezit 63.771 89.765
Kosten verkoop bestaand bezit -34.719 -42.505
Resultaat verkoop bestaand bezit 29.052 47.260
Totaal verkoop onroerend goederen 134.063 158.040
Wijziging in onderhanden werk
Uitbesteed werk verkoop nieuwbouw 51.894 98.077
Resultaat verkoop nieuwbouw 11.267 8.094
Productiewaarde 63.161 106.171
Omzet verkoop nieuwbouw -105.011 -110.780
Totaal wijziging in onderhanden werk -41.850 -4.609
Geactiveerde productie eigen bedrijf
Geactiveerde directe uren projectontwikkeling 299 698
Geactiveerde directe uren technisch beheer 1.236 350
Totaal geactiveerde productie eigen bedrijf 1.535 1.048
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Betreft afschrijvingen op onroerende en roerende
zaken ten dienste van de exploitatie.

Ultimo 2008 waren 453 medewerkers in dienst
(2007: 465), waarvan 196 vrouwen en 257 mannen.
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2008

2007

Bedrijfsopbrengsten (vervolg):

Overige bedrijfsopbrengsten

Doorberekend aan derden

Doorberekende bedrijfslasten

Doorberekende onderhoudslasten

Diverse baten

Verenigingen van Eigenaars, beheer voor derden
Totaal doorberekend aan derden

2.393

964

65

1.030
4.452

4.418

1.715

1.220

935
8.288

Diverse opbrengsten
Entreegelden en contributies
Overige opbrengsten

Totaal diverse opbrengsten

137
12.020
12.157

16.610

162
10.845
11.007

19.295

Bedrijfslasten

Uitbesteed werk
Uitbesteed werk verkoop nieuwbouw
Diverse verkoopkosten

Totaal uitbesteed werk

Afschrijvingen op materiéle vaste activa
Totaal afschrijvingen op materiéle vaste activa

Overige waardeveranderingen van materiéle vaste activa
Totaal overige waardeveranderingen van materiéle vaste activa

Erfpacht
Totaal erfpacht

Belastingen

Onroerende zaakbelasting
Rioolrecht

Overige belastingen
Correcties voorgaande jaren

Totaal belastingen

Lonen en salarissen
Totaal lonen en salarissen

Sociale lasten
Totaal sociale lasten

Pensioenpremies
Totaal pensioenpremies

Uitzendkrachten
Totaal uitzendkrachten

51.894
32

51.926
3.180
83.947
2.646

3.604
3.911
810

8.332

20.625

2.637

4.392

7.470
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2.470
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3.486
809
55
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Motivatie voor het loon. Stadgenoot hanteert met
betrekking tot het vastgestelde gemiddelde loon de
richtlijnen van de commissie Izeboud.

1 Zoals aangegeven in de jaarrekening 2004 is de
regeling van de Commissie Arbeidsvoorwaarden
Statutair Directeur Woningcorporaties (Commissie
Izeboud) vanaf 2005 toegepast. Conform deze
regeling is de bezoldiging van de algemeen
directeur gebaseerd op basis van schaal |, met
maximaal 30% variabele beloning.

2 In 2008 werd als gevolg van de fusie een bedrag van
€ 22.686 van de variabele beloning eerder
uitbetaald dat onder normale omstandigheden in
2009 zou worden uitgekeerd.

3 Motivatie loon beloning is vastgesteld op grond van
afspraken bij de arbeidsovereenkomst, welke
gesloten werd voor inwerkingtreding van de WOPT.
Loon is conform de recent nieuw intern vastgestelde
regeling voor directieleden, die is onderbouwd met
een extern opgestelde marktconformiteitstoets.
Daarnaast werd als gevolg van de fusie de variabele
beloning eerder uitbetaald dat onder normale
omstandigheden in 2009 zou worden uitgekeerd.

Voor de specificatie van de brutovergoedingen van de
voorzitter, vice-voorzitter en de leden verwijzen wij
naar het verslag van de Raad van Commissarissen op
pagina 116.

Stadgenoot Jaarrekening

Het aantal bestuursleden is 2. De bezoldiging is als volgt:
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Algemeen directeur

Algemeen directeur

F. Bijdendijk F. Bijdendijk
2008 2007

Vast inkomen ! 189.755 184.883
Variabel inkomen 2 68.881 44.910
Totaal jaarinkomen 258.636 229.793
Inkomen op termijn
(werkgeversbijdrage vut/vp, koopsommen/vp en pensioen) 31.027 29.314
Belaste kosten vergoedingen (zkv plus bovem.verg.) 18.504 18.165
Onbelaste kosten vergoedingen 4.355 4.093
Totaal inkomen op termijn en vergoedingen 53.886 51.572
Totaal bezoldiging 312.522 281.365
Catalogus waarde auto van de zaak (inclusief 5% eigen bijdrage) 56.017 55.997
Informatie voor de Wet Openbaarmaking uit Publieke middelen
gefinancierde Topinkomens is als volgt:
Belastbaar jaarloon 265.491 231.615
Pensioenafdracht 47.589 48.812
Uren per week contractueel 36 36

Algemeen directeur
G.P. Anderiesen

Algemeen directeur
G.P. Anderiesen

2008 2007
Vast inkomen ! 155.106 140.903
Variabel inkomen
Totaal jaarinkomen 155.106 140.903
Inkomen op termijn
( werkgeversbijdrage vut/vp, koopsommen/vp en pensioen) 39.012 43.329
Belaste kosten vergoedingen ( zkv) 152 125
Onbelaste kosten vergoedingen 1.972 1.632
Totaal inkomen op termijn en vergoedingen 41.136 45.086
Totaal bezoldiging 196.242 185.989
Catalogus waarde auto van de zaak (inclusief 5% eigen bijdrage) 58.795 58.795
Informatie voor de Wet Openbaarmaking uit Publieke middelen
gefinancierde Topinkomens is als volgt:
Belastbaar jaarloon 163.949 151.052
Pensioenafdracht 45.003 43.791
Uren per week contractueel 36 36

Directeur financién

Directeur financién

2008 2007
Informatie voor de Wet Openbaarmaking uit Publieke middelen
gefinancierde Topinkomens is als volgt: 3
Belastbaar jaarloon 162.969 148.396
Pensioenafdracht 32.360 35.443
Uren per week contractueel 36 36

® Inhoud



Stadgenoot Jaarrekening Jaarverslag 2008 153

2008 2007
Lasten onderhoud
Planmatig onderhoud 29.207 18.334
Mutatieonderhoud 9.315 4.997
Dagelijks onderhoud 5.525 7.450
Maatschappelijk / leefbaarheid 2.728 2.250
Totaal lasten onderhoud 46.775 33.031
Bijzondere waardeverandering van voorraden
Totaal bijzondere waardeverandering van voorraden 31.409 1.316
Overige bedrijfslasten
Beheerlasten
Algemene bedrijfslasten 9.112 9.600
Overige personeelslasten 1.945 2.118
Huisvesting en inventaris 2.672 2.233
Automatisering 2.685 1.975
Contributie Amsterdamse Federatie, Aedes 376 317
Verzekeringen 1.247 1.210
Acquisitie- en voorbereiding projectontwikkeling 1.467 1.368
Ledenraad 232 395
Fusiekosten 6.253 447
Advieslasten 3.735 3.295
Totaal beheerlasten 29.724 22.958
Diverse lasten
Servicelasten 10.586 10.980
Vereniging Het Oosten 0 130
Diverse bedrijfslasten 9.320 4.043
Totaal diverse lasten 19.905 15.153
Totaal overige bedrijfslasten 49.629 38.111
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De rentelasten betreffen de te betalen rente op

lang- en kortlopende geldleningen en waarborg-
sommen en bemiddelings- en garantiekosten ten
behoeve van het aantrekken/aflossen van leningen.
Tijdens de nieuwbouw en verbouw van huurwoningen
worden lasten gemaakt voor rente, welke als
onderhanden werk wordt geactiveerd. Hiervoor is

€ 6,4 miljoen opgenomen (2007: € 4,8 miljoen).
Tevens zijn de lasten van de derivaten ten behoeve
van renterisico’s in deze post meegenomen.

Voor een nadere toelichting op deze posten wordt
verwezen naar de toelichting op de bedrijfswaarde.

3 Vennootschapsbelasting
Het belastingplan 2006 is sinds 1 januari 2006 van
kracht. Corporaties zijn sindsdien verplicht
vennootschapsbelasting te betalen over hun
commerciéle activiteiten. Aedes en de Belasting-
dienst hebben het overleg over de interpretatie en
toepassing van de vennootschapsbelastingplicht in
2007 afgerond en vastgelegd in een vaststellings-
overeenkomst (VSO 1)
Het belastingplan 2008 is met ingang van 1 januari
2008 van kracht en dat houdt in dat vanaf die
datum Woningbouw Vereniging Stadgenoot
vennootschapsbelasting verschuldigd is over al haar
activiteiten. In januari 2009 is een vaststellingsover-
eenkomst tussen Aedes en de Belastingdienst tot
stand gekomen (VSO 2), waarin met name de
uitgangspunten rondom de openingsbalans van de
corporatie per 1 januari 2008 en enkele specifieke
woningcorporatie aspecten zijn behandeld.

Een deel van de fiscaal afwijkende waarderingen is
niet tot waardering gebracht. Daarnaast is uit
hoofde van voorzichtigheid de actieve latente
belastingvordering inzake compensabele verliezen
bij de fiscale eenheid Houdstermaatschappij Het
Oosten B.V./ Stadsgoed niet gewaardeerd. De
compensabele verliezen bedragen ultimo 2008 in
totaal EUR 28 miljoen.

Stadgenoot Jaarrekening
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2008 2007

Financiéle baten en lasten
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Totaal rentebaten en soortgelijke opbrengsten 1.173 4.502
Rentelasten en soortgelijke lasten
Totaal rentelasten en soortgelijke lasten 57.800 52.173
Overig
Vennootschapsbelasting 3
Totaal vennootschapsbelasting 24.496 -117
Resultaat uit deelnemingen
Totaal resultaat uit deelnemingen -15.288 1.525
Mutatie actuele waarde materiéle vaste activa
Waardeverandering materiéle vaste activa -56.024 54.130
Rentabiliteitswaardecorrectie 49.696 6.176
Totaal mutatie actuele waarde materiéle vaste activa -6.328 60.306
Vennootschapsbelasting 3
Jaarresultaat voor belastingen -113.013
Fiscaal afwijkende waarderingen/niet aftrekbare kosten 67.911

-45.102
Belastinglast/bate huidig boekjaar 11.501 139
Mutatie latente belastingen 12.995 -256
Belastinglast/bate 24.496 -117
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Toelichting op de actuele waarde
van de geconsolideerde balans

1. Inleiding

Binnen Stadgenoot is het materieel vast actief in
exploitatie gewaardeerd tegen een vorm van actuele
waarde, namelijk de bedrijfswaarde. Deze bedrijfswaarde
is voor Stadgenoot een belangrijk instrument om de
waardeontwikkeling van de vastgoedportefeuille bij te
sturen en om goede investeringsbeslissingen te nemen.

Onder de bedrijfswaarde wordt verstaan: de contante
waarde van de toekomstige exploitatie inkomsten
verminderd met de toekomstige exploitatie uitgaven
over de geschatte resterende looptijd van de
verhuureenheden. De bedrijfswaarde wordt per complex
berekend en geeft de toekomstige verdiencapaciteit

van dat complex weer.

2. Aanleiding voor wijzigingen in uitgangspunten
Stadgenoot heeft voor de openingsbalans 2008 de
uitgangspunten voor de berekening van de bedrijfswaarde
bepaald. Dit jaar zijn er geen materiele wijzigingen
doorgevoerd.

3. Uitgangspunten

In het onderstaande worden de belangrijkste uitgangs-

punten met betrekking tot de bedrijfswaarde berekening

van Stadgenoot weergegeven. Hierbij wordt een

onderscheid gemaakt in de volgende organisatorische

onderdelen van Stadgenoot:

— Stadgenoot vennootschappelijk paragraaf 3.1 t/m 3.7;

— N.V. Stadsgoed (100% dochter) paragraaf 3.8;

— N.V. Amsterdamse Compagnie (66,7% dochter)
paragraaf 3.9.

3.1 Disconteringsvoet en rentabiliteitswaarde
correctie

De disconteringsvoet is een weergave van de rendements-
eis die wordt gesteld ten aanzien van de investeringen
in het materieel vast actief, dit is ook als zodanig
verwoord in de regelgeving (R] 121.324).

Een disconteringsvoet die de actuele marktrente en de
specifieke risico’s van een actief weergeeft, is de
rendementseis die investeerders zouden stellen indien
zij een investering overwegen die voor wat betreft
kasstroom, tijd en risico vergelijkbaar is.

Hierbij gelden voor wat betreft Stadgenoot de algemene

uitgangspunten:

— Hoe hoger het risico hoe hoger de rendementseis;

— Naast de markt voor sociale huurwoningen (met
eigen investeerders, een eigen risico en een eigen
rendement) is binnen de Amsterdamse corporatie-
sector ook sprake van een separate markt voor
commercieel vastgoed (verhuur bedrijfsonroerend
goed en verhuur geliberaliseerde woningen).
Tenslotte is een aparte disconteringsvoet met
betrekking tot garages en parkeerplaatsen gedefinieerd.

Mede gezien de eisen vanuit de regelgeving is gekozen
om voor de periode van de eerste 5 jaar uit te gaan van
de nominale disconteringsvoet, waarbij rekening wordt
gehouden met een inflatie van 2,25%. Voor de periode
vanaf het zesde jaar wordt vervolgens uitgegaan van de
reéle disconteringsvoet.

Tenslotte geldt dat de verwerking van de financierings-
rente apart is opgenomen onder een rentabiliteitswaar-
de correctie. Dit heeft als voordeel dat wordt geabstraheerd
van korte termijn invloeden ten gevolge van rente
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schommelingen en dat zowel de rendementseis op
lange termijn als mede de invloed van de actuele rente
op de portefeuille separaat worden weergegeven.

Het bovenstaande kan als volgt schematisch worden
weergegeven. Zie tabel 3.

3.2 Parameters

Voor de bepaling van de prijs- en looninflatie wordt er
gebruik gemaakt van de korte-termijnramingen van het
CPB. De CAO was nog niet bekend en kon dus niet
worden verwerkt voor de looninflatie. Voor de OG
inflatie, die gehanteerd wordt voor de verkoopprijzen
bestaand bezit, zijn inschattingen gemaakt door de
directie. De loon inflatie wordt het eerste twee jaar iets
hoger en daarna hetzelfde ingeschat als vorig jaar.

De prijsinflatie wordt voor 2009 en 2010 lager ingeschat
dan vorig jaar en daarna hetzelfde als vorig jaar.

De onroerend goed inflatie is voor 2009 en 2010 lager
ingeschat en de daaropvolgende 3 jaar hoger.

Vanaf 2014 is de onroerend goed inflatie op hetzelfde
niveau gehouden. De lagere inschattingen voor 2009 en
2010 voor prijs- en OG inflatie houden verband met de
huidige economische situatie. Zie tabel 4.
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3.3 Investeringen en desinvesteringen

Alle onderhoudsuitgaven, met uitzondering van
uitbreidingsinvesteringen, in de bedrijfswaarde worden
opgenomen als onderhoudskosten. Er zijn derhalve geen
onderhoudsinvesteringen opgenomen in de bedrijfs-
waarde. Vervangingsinvesteringen zijn in de systematiek
niet meer aanwezig, want deze maken nu deel uit van
de onderhoudskosten. Deze lopen nu ook mee voor
resterende levensduur. In de kasstroombenadering

is het onderscheid tussen onderhoudskosten en
vervangingsinvesteringen niet relevant.

Kasstromen inzake verkopen worden conform de
richtlijn voor een periode van vijf jaar ingerekend.

In onderstaande tabel is de netto verkoop opbrengst en
het aantal te verkopen woningen per jaar weergegeven.
Onder de netto verkoop opbrengst wordt verstaan de
verkoopprijs onder aftrek van de te maken kosten,

zoals bijvoorbeeld opknapkosten en splitsingskosten.

Bij Stadgenoot zijn van de totale hoeveelheid
verhuureenheden (34.137) er 10.997 opgenomen in een
zogenaamde “verkoopvijver”, waaruit aan zowel
zittende huurders als particuliere kopers wordt
verkocht. Dat wil echter niet zeggen dat al deze
verhuureenheden op termijn worden verkocht, aangezien
Stadgenoot overwegend het beleid hanteert dat tot 49%
van het aantal eenheden binnen een complex mag

Tabel 3
Materiéle vaste Periode Nominaal Rendement Inflatie Risico Rendement
Activa in exploitatie of reéel Basis opslag Totaal
Woongelegenheden, 1-5jaar Nominaal 3,75% 2,25% 0,00% 6,00%
Sociale verhuur 6-50 jaar Reéel 3,75% 0,00% 0,00% 3,75%
Woongelegenheden, 1-5 jaar Nominaal 3,75% 2,25% 0,25% 6,25%
Geliberaliseerd 6-50 jaar Reéel 3,75% 0,00% 0,25% 4,00%
Bedrijfsruimte 1-5 jaar Nominaal 3,75% 2,25% 1,25% 7,25%
6-50 jaar Reéel 3,75% 0,00% 1,25% 5,00%
Garages 1-5jaar Nominaal 3,75% 2,25% 0,50% 6,50%
6-50 jaar Reéel 3,75% 0,00% 0,50% 4,25%
1-5 jaar Nominaal 3,75% 2,25% 0,00% 6,00%
Solids 6-50 jaar Reéel 3,75% 0,00% 0,00% 3,75%
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worden verkocht. Er worden alleen voor de eerste 5 jaar
verkopen ingerekend. Er worden geen verkopen na het
5e jaar opgenomen in de bedrijfswaarde, ook niet als
daarover formele besluitvorming heeft plaatsgevonden.
Zie tabel 5.

3.4 Huurinkomsten, leegstand en mutatiegraad

Per 1 juli 2008 werden de sociale huurprijzen aangepast
aan het inflatiepercentage over het jaar 2007. Deze
systematiek is ook van toepassing voor de huurver-
hoging voor 2009. Per 1 juli 2009 worden de sociale
huurprijzen aangepast aan het inflatiepercentage over
het jaar 2008. Dat betekent voor het komende jaar

(1 juli 2009 t/m 30 juni 2010) een maximale huurver-
hoging van 2,5 procent voor de sociale huurprijzen.

Dit heeft het kabinet besloten op voorstel van minister
Van der Laan van Wonen, Wijken en Integratie. Voor de
komende jaren zijn nog geen uitspraken gedaan en
hanteren we derhalve hetzelfde uitgangspunt. In
paragraaf 5.4 wordt aangegeven hoe dit inflatievolgend
huurbeleid is verwerkt. Evenals voorgaand jaar geldt
verder dat de restrictie m.b.t. het aantal woningen in
de kernvoorraad is losgelaten.

Het gemiddelde huurdervingspercentage is iets gestegen.
Voor de Bedrijfseenheid Wonen is de huurderving voor
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de eerste 5 jaar aflopend van 2,8% naar 2,6% en daarna
2,5%. Voor de bedrijfseenheid Commercieel
Maatschappelijk Vastgoed voor de eerste 5 jaar 7,7%
naar 3,8% en daarna eveneens 3,8%, wat verband houdt
met opleveringen nieuwbouw in 2008.

De onderstaande huurdervingspercentages zijn opgeno-
men in de bedrijfswaarde 2007 van Stadgenoot. Voor
eenheden binnen de bedrijfseenheid Woonruimte van
voormalig Het Oosten werd 2,9% huurderving voor een
periode van 5 jaar ingerekend voor eenheden welke zijn
opgenomen in de verkoopvijver. Na deze periode werd
evenals voor alle overige eenheden 2,3% aan huur-
derving ingerekend. Voor eenheden binnen de bedrijfs-
eenheid Bedrijfsruimte van voormalig Het Oosten werd
de huurderving voor de komende jaren op 3,5%
geschat. Voormalig AWV hanteerde 1,5% huurderving
voor alle verhuureenheden.

In 2007 is, evenals in voorgaande jaren, gerekend met
een gedifferentieerde mutatiegraad, waarbij een
onderscheid wordt gemaakt naar woongelegenheden,
garages en bedrijfspanden. Verder wordt bij de woon-
gelegenheden welke zijn opgenomen in de verkoop-
vijver, de mutatiegraad voor de komende jaren verder
gedifferentieerd, aangezien bij de start van het uitponden
van een complex de mutatiegraad hoger ligt dan in

Tabel & Tabel 5
Jaar Loon infl. Loon infl. Prijs infl. Prijs infl. 0G infl. 0G infl. Bedragen x € 1.000-

JR. '08 JR. '07 JR. '08 JR. '07 JR. '08 JR. '07 2009 2010 2011 2012 2013
2008 n.v.t. 2,30% 2,50% 2,00% n.v.t. 4,00% Netto verkoop opbrengst 47.130 48.365 83.593 86.564 90.775
2009 3,75% 2,25% 1,50% 3,00% 0,00% 3,00%  Verkoop aantal woningen 300 300 525 525 525
2010 2,50% 2,25% 1,00% 2,25% 1,00% 2,25% Netto verkoop opbrengst per vhe 157 161 159 165 173
2011 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 3,25% 2,25%
2012 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 3,25% 2,25%
2013 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 3,25% 2,25%
2014 en
verder 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25%
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latere jaren. Dit wordt veroorzaakt door het feit dat
bij de start van het uitponden van een complex relatief
meer verkoop aan zittende huurders plaatsvindt.

3.5 Onderhoud en restant (economische) levensduur
De resterende levensduur ultimo 2008 is 27,3 jaar.

Een gemiddelde stijging van 1,2 jaar ten opzichte van
2007. Voor een groot deel van het bezit daalt de
levensduur met 1 jaar.

Nieuwbouw van 815 eenheden met een restant levens-
duur van 50, evenals verder aanpassen levensduren van
complexen naar 30 jaar, die in de verkoopvijver zijn
opgenomen, hebben tot deze aanpassing geleid. Bij
verkoop van huurwoningen is het uitgangspunt dat deze
een minimale levensduur van 30 jaar hebben, derhalve
is deze aanpassing gedaan. Verder is in de bedrijfswaarde
2007, net als voorgaande jaren, rekening gehouden met
de voorgenomen besluitvorming betreffende sloop.

Ook voor 2008 is het planmatig onderhoud gebaseerd
op het meerjarig onderhoudsplan per complex. De basis
voor dit onderhoudsplan is een visuele controle van de
technische staat van een complex (conditiemeting),
waarbij wordt bepaald welke onderhoudsuitgaven
noodzakelijk zijn om de resterende levensduur te
realiseren en vice versa. Zodoende zijn per complex de
planmatige onderhoudsuitgaven en de economische
levensduur aan elkaar gerelateerd.
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3.6 Gemiddelde kasstromen per verhuureenheid
Stadgenoot differentieert haar kasstromen naar bezit.
Normbedragen worden alleen gehanteerd indien er
nauwelijks een relatie bekend is tussen het bezit en de
kosten. Om het inzicht in de bedrijfswaarde te vergroten
hebben wij de gemiddelde kasstromen per verhuureenheid
berekend. Daarbij wordt een periode van 5 jaar gehanteerd.
Zie tabel 6 en 7.

Toelichting op significante afwijkingen

Wonen

— De gemiddelde huurinkomsten zijn voor een groot
deel gestegen als gevolg van het overdragen van
parkeergelegenheden naar Commercieel
Maatschappelijk Vastgoed;

— Huurderving is naar boven bijgesteld op basis van
huidige economische situatie, alsmede verbeterd
inzicht;

— Planmatig onderhoud is gedaald door wegvallen
relatief hoge kasstroom 2008, die niet meer
opgenomen is in berekening jaarrekening 2008.
Klachtenonderhoud is naar beneden bijgesteld en
het bedrag voor mutaties is ongeveer verdubbeld.
Maatschappelijk/leefbaarheid is naar boven
bijgesteld;

— Zakelijke lasten zijn verhoogd. Dit heeft mede te
maken met het minder ingeplande afkoop erfpacht,
met als gevolg hogere erfpachtcanon;

Tabel 6 Tabel 7

Wonen Commercieel Maatschappelijk Vastgoed

Kasstromen gemiddeld per vhe per jaar 2008 2007 Kasstromen gemiddeld per vhe per jaar 2008 2007
Huurinkomsten 4.801 4.461 Huurinkomsten 5.800 8.508
Huurderving 129 85 Huurderving 335 251
Planmatig onderhoud 764 880 Planmatig onderhoud 256 538
Klachtenonderhoud 306 350 Klachtenonderhoud 52 475
Mutatieonderhoud 410 207 Mutatieonderhoud 176 137
Maatschappelijk / leefbaarheid 112 68 Maatschappelijk / leefbaarheid 30 43
Zakelijke lasten 346 300 Zakelijke lasten 210 397
Beheerkosten 1.012 933 Beheerkosten 300 1.908
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— Beheerskosten zijn hoger als gevolg van overheveling
vanuit Commercieel Maatschappelijk Vastgoed.

Commercieel Maatschappelijk Vastgoed

— De gemiddelde huurinkomsten zijn voor een groot
deel gedaald als gevolg van het overdragen van
parkeergelegenheden naar Commercieel
Maatschappelijk Vastgoed;

— Huurdervingpercentage is naar boven bijgesteld;

— Planmatig onderhoud is lager door de relatief lage
kosten van de overgedragen parkeergelegenheden.
Klachtenonderhoud is naar beneden bijgesteld.

Het mutatieonderhoud is echter weer naar boven
bijgesteld;

— De zakelijke lasten zijn gemiddeld gedaald als gevolg
toevoeging parkeergelegenheden;

— De beheerkosten zijn gedaald door enerzijds het over-
hevelen kosten naar Wonen in verband met het
uitgangspunt van marktconforme exploitatielasten voor
Commercieel Maatschappelijk Vastgoed en anderzijds
het overhevelen van parkeergelegenheden van
Wonen naar Commercieel Maatschappelijk Vastgoed.

3.7 Complex indeling

Bij het opstellen van de jaarrekening dienen corporaties

zich onder meer te houden aan het Burgerlijk Wetboek

2, Titel 9, richtlijn 645. Deze richtlijn is aangescherpt en

is met ingang van de jaarrekening 2004 effectief. Deze

aanscherping houdt onder meer in dat bij het opstellen

van de complexindeling in de bedrijfswaarde aansluiting

moet worden gezocht bij:

— Het interne beleid en bedrijfsvoering;

— Het beleid gericht op bepaalde product-markt
combinaties (gelijkluidend beleid).

Binnen Stadgenoot vindt sturing met betrekking tot de
toekomstige waardeontwikkeling plaats op basis van
de verschillende marktgebieden binnen Amsterdam.
De complexindeling binnen de bedrijfswaarde is hierop
aangepast. Overigens heeft een verandering van
complexindeling geen invloed op de hoogte van de
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bedrijfswaarde. Voor Stadgenoot is een nieuwe
complexindeling opgesteld, aangezien beide corporaties,
de AWV en Het Oosten. Een eigen complexindeling
hanteerden in hun bedrijfswaarde. De in de openings-
balans 2008 gehanteerde complexindeling, is eveneens
toegepast voor jaarrekening 2008.

3.8 Dochteronderneming N.V. Stadsgoed

De N.V. Stadsgoed is een 100% dochteronderneming
Stadgenoot en heeft haar bezit voornamelijk in de
binnenstad. De bedrijfswaarde berekening bij Stadsgoed
geschiedt op basis van dezelfde uitgangspunten als de
bedrijfswaarde berekening bij Stadgenoot.

Stadsgoed heeft ingaande jaarrekening 2006 de discon-
teringsvoet voor bedrijfsruimte van 7,25% naar 6,75%
verlaagd. De risico-opslag voor bedrijfsruimtes is
verlaagd van 1,25% naar 0,75%. Het risicoprofiel van
bedrijfsruimte in de binnenstad van Amsterdam is zeer
afwijkend van die van bedrijfsruimte elders in de stad of
in andere steden. Dit wordt voornamelijk veroorzaakt
door de relatieve schaarste aan bedrijfsruimte, in het
bijzonder in het segment waarin Stadsgoed opereert,
die van de kleinschalige ruimtes en bedrijfsverzamel-
gebouwen. Lage huurderving, goede onderhoudsstaat
en lage mutatiegraad door aanvaardbare normale
markthuren spelen ook mee bij deze aanpassing van de
risico-opslag.

3.9 Dochteronderneming N.V. Amsterdamse
Compagnie

De N.V. Amsterdamse Compagnie is een 66,7% dochter-
onderneming van Stadgenoot. De andere 33,3% is in het
bezit van de Gemeente Amsterdam. Doel van deze
organisatie is het realiseren van kleinschalige bedrijfs-
ruimte. Daarbij streeft de Amsterdamse Compagnie
ernaar de leefbaarheid in de wijk waar mogelijk en
nodig te verbeteren. De bedrijfswaarde berekening bij
N.V. Amsterdamse Compagnie geschiedt op basis van
dezelfde uitgangspunten als de bedrijfswaarde bereke-
ning bij Stadgenoot.
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4. Totaal overzicht materiéle vaste activa in
exploitatie

Samengevat is de actuele waarde van het materieel
vast actief in exploitatie in de jaren 2008 en 2007 volgt.
Zie tabel 8.

5. Verschillen analyse

Ten opzichte van 2007 heeft er een mutatie in de
materiéle vaste activa in exploitatie plaatsgevonden van
€ 139,4 miljoen. Aan de hand van de verschillen analyse
wordt de mutatie in de bedrijfswaarde inzichtelijk
gemaakt. In onderstaande tabel worden oorzaken
weergegeven, welke vervolgens worden toegelicht.

Zie tabel 9.

5.1 Autonome ontwikkeling - € 35,7 miljoen

In de eerste stap wordt de autonome waardeontwik-
keling in 2008 inzichtelijk gemaakt. In deze stap wordt
er 1 jaar opgeschoven in de tijd (naar ultimo 2008).

De waardemutatie wordt verklaard, doordat kasstromen
uit 2008 wegvallen (€ -125,0 miljoen) en overige
kasstromen één jaar dichterbij komen (€ 89,3 miljoen).

De restant levensduur van de complexen is gemiddeld
nog 27 jaar. In deze periode van de levenscyclus ziet
men over het algemeen dat de bedrijfswaarde stijgt.
Echter is dit in dit geval niet te zien. Het wegvallen van
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de kasstromen uit 2008 heeft meer impact, dan het

1 jaar minder contant maken van alle kasstromen die
daarna vallen. Dit komt door een grote wegvallende
kasstroom opbrengst verkopen (95 miljoen). In totaal
daalt de bedrijfswaarde met bijna 36 miljoen door
autonome waarde ontwikkeling.

Overigens worden in de bedrijfswaarde van 2008 ook de
verwachte verkopen voor 2013 (het vijfde jaar) opgenomen.
Immers Stadgenoot gaat uit van een zich elk jaar
aanvullende verkoopvijver. Hierdoor zal het aantal
verkopen in de loop van de jaren niet dalen, maar
constant blijven (circa 525 verkopen per jaar). Dit effect
is opgenomen in stap 4, beleidswijzigingen. Voor 2009
en 2010 is in verband met de huidige economische
situatie uitgegaan van 300 verkopen per jaar. Voor de
jaren 2011, 2012 en 2013 525 per jaar.

5.2 Voorraadmutaties € 194,9 miljoen

Verkopen € 16,8 miljoen

In de prognose werden bijna 550 verkopen verwacht,
terwijl er in werkelijkheid bijna 320 zijn verkocht van de
verhuureenheden die ultimo 2007 nog in exploitatie waren.
Aangezien er minder verhuureenheden zijn verkocht dan
geprognosticeerd, is het aantal verhuureenheden in
exploitatie ultimo 2008 hoger geworden. Hierdoor stijgt
de bedrijfswaarde met € 16,8 miljoen.

Tabel 8 Tabel 9
in miljoenen euro’s
Jaar- Jaar- Verschil
Materiéle vaste activa in rekening  rekening 2008 Stand per 31-12-2007 1.790,5
exploitatie x € miljoen 2008 2007 -/-2007 Stap 1: autonome ontwikkeling -35,7
Stadgenoot vennootschappelijk 1.822,4 1.699,5 122,9 Stap 2: voorraadmutaties 194,9
N.V. Stadsgoed 88,1 82,2 5,9 Stap 3: parameterwijzigingen 50,4
Amsterdamse Compagnie 19,4 8,8 10,6 Stap 4: beleidswijzigingen -136,4
Stadgenoot geconsolideerd 1.929,9 1.790,5 139,4  Stap 5: rentabiliteitswaarde correctie 49,7
Stap 6: dochter N.V. Stadsgoed 5,9
Stap 7: dochter Amsterdamse Compagnie 10,6
Stand per 31-12-2008 1.929,9
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Nieuw in exploitatie € 127,8 miljoen

0ok zijn er nieuwe vhe’s in exploitatie gegaan in 2008.
Het aantal nieuwbouw bedraagt 815 en het aantal
aankopen 290 verhuureenheden. De bedrijfswaarde van
de nieuwbouw en aankopen bedraagt respectievelijk

€ 72,3 en € 55,5 miljoen.

Verbeteringen € 21,1 miljoen

Er zijn in 2008 verbeteringen uitgevoerd, die hebben
geleid tot extra huurverhogingen, levensduurverleng-
ingen en/of extra WWS-punten. Dit heeft betrekking
op 1.764 verhuureenheden.

Nieuwe woninggegevens - € 17,5 miljoen

Wanneer ultimo 2008 de nieuwe woninggegevens
worden geanalyseerd, dan ontstaat er een daling van
de bedrijfswaarde van € 17,5 miljoen. De netto
verkoopopbrengst is gemiddeld lager ingeschat, wat
het grootste deel van deze daling veroorzaakt.

Overige mutaties verhuureenheden € 46,7 miljoen
Er zijn in 2008 ook vhe’s weggevallen en bijgekomen als
gevolg van diverse redenen.Als gevolg van onder andere
ruil en samenvoeging zijn 60 vhe’s weggevallen, wat
een effect van - € 1,5 miljoen veroorzaakt. De bedrijfs-
waarde is gestegen met € 8,4 miljoen door de overgang
van per saldo 1450 eenheden naar BOG, die daar lagere
kosten doorberekend krijgen dan bij WONEN. Daarnaast
is de bedrijfswaarde gestegen met € 39,8 miljoen door
het opnemen van verhuureenheden die al wel in
exploitatie waren, maar niet deel uitmaakte van de
bedrijfswaarde 2007.

5.3 Parameter wijzigingen; € 50,4 miljoen

Het waarde-effect dat hier wordt bepaald wordt
veroorzaakt door een wijziging van toekomstige inzichten
met betrekking tot verschillende parameters die van
belang zijn voor de bedrijfswaarde berekening.

Het gaat hier nog niet om beleid, maar om de inflatie,
disconteringsvoet, levensduren en mutatiegraad.
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Indexeringen - € 30,7 miljoen

De loon inflatie wordt het eerste twee jaar iets hoger en
daarna hetzelfde ingeschat als vorig jaar. De prijsinflatie
wordt voor 2009 en 2010 lager ingeschat dan vorig jaar
en daarna hetzelfde als vorig jaar. De onroerend goed
inflatie is voor 2009 en 2010 lager ingeschat en de
daaropvolgende 3 jaar hoger. Vanaf 2014 is de onroerend
goed inflatie op hetzelfde niveau gehouden. De bedrijfs-
waarde daalt met € 30,7 miljoen, als gevolg van deze
wijzigingen in de indexaties.

Disconteringsvoet € 2,8 miljoen

De disconteringsvoet is bij Stadgenoot per product
gedifferentieerd door middel van risico-opslagen.

Ten opzicht van voorgaand jaar is de risico-opslag van
de woongelegenheden geliberaliseerd gewijzigd, van
0,50% naar 0,25%. De disconteringsvoet hiervan wijzigt
derhalve van 6,50% naar 6,25%. De overige risico-
opslagen en disconteringsvoeten zijn niet gewijzigd.
De bedrijfswaarde stijgt met € 2,8 miljoen, als gevolg
van deze aanpassing.

Levensduren € 63,0 miljoen

De restant levensduren van de complexen zijn per saldo
gestegen. De restant levensduur is met 1,2 jaar gestegen
van 26,1 naar 27,3 jaar. Nieuwbouw van 815 eenheden
met een restant levensduur van 50, evenals verder
aanpassen levensduren van complexen naar 30 jaar, die
in de verkoopvijver zijn opgenomen, hebben tot deze
aanpassing geleid. Bij verkoop van huurwoningen is het
uitgangspunt dat deze een minimale levensduur van

30 jaar hebben, derhalve is deze aanpassing gedaan. De
verhoging met 1,2 jaar gemiddelde levensduur, heeft een
stijging in bedrijfswaarde van € 63,0 miljoen tot gevolg.

Mutatiegraad € 15,3 miljoen

De mutatiegraad voor Wonen is aangepast en 0,2%
hoger dan vorig jaar. De mutatiegraad in de bedrijfs-
waarde is nu 6,5%, terwijl dat vorig jaar nog 6,3%. was.
Na deze aanpassing worden er meer inkomsten behaald
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uit harmonisatie. Daarnaast worden er meer woningen
verkocht. De bedrijfswaarde stijgt hierdoor met

€ 15,3 miljoen. De stijging van de verkopen is weer
gecorrigeerd bij de desinvesteringen, aangezien daar
het nieuwe verkoopbeleid is verwerkt en deze stijging
weer is gecorrigeerd.

5.4 Beleidswijzigingen - € 136,4 miljoen

Naast de gewijzigde aannames voor de parameters
resulteren tenslotte ook de beleidswijzigingen voor
2009 en verder in een bedrijfswaarde mutatie.

Huurbeleid - € 25,2 miljoen

De nieuwe huur bij mutatie is gemiddeld lager dan
voorheen. Het kabinet heeft besloten dat het huurbeleid
voor 2009 inflatievolgend is voor de sociale huursector,
evenals voor 2008 het geval was. Het in de bedrijfswaar-
de opgenomen huurbeleid voor de sociale huursector is
voor alle jaren inflatievolgend, evenals bij de voorgaande
bedrijfswaarde. Voor de andere huurgroepen is
eveneens voor alle jaren inflatievolgend huurbeleid
opgenomen. Huurverhogingen boven inflatie, die in de
voorgaande bedrijfswaarde waren opgenomen voor
verschillende huurgroepen binnen de periode van 5 jaar,
zijn niet meer opgenomen. Binnen de bedrijfseenheid
Wonen had dat betrekking op de vrije sector(+1,5% voor
eerste 3 jaar), parkeergelegenheden(+1,0% voor eerste
3 jaar) en bedrijfsruimtes(+0,25% voor de eerste 5 jaar).
De bedrijfseenheid Commercieel Maatschappelijk
Vastgoed hanteert net als voorgaand jaar inflatie-
volgend huurbeleid.

Huurderving - € 16,9 miljoen

Het gemiddelde huurdervingspercentage is iets gestegen,
wat geleid heeft tot een daling van de bedrijfswaarde
met € 16,8. Voor de Bedrijfseenheid Wonen is de
huurderving voor de eerste 5 jaar aflopend van 2,8%
naar 2,6% en daarna 2,5%. Voor de bedrijfseenheid
Commercieel Maatschappelijk Vastgoed voor de eerste
5 jaar 7,7% naar 3,8% en daarna eveneens 3,8%, wat
verband houdt met opleveringen nieuwbouw in 2008.
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De onderstaande huurdervingspercentages zijn
opgenomen in de bedrijfswaarde 2007 van Stadgenoot.
Voor eenheden binnen de bedrijfseenheid Woonruimte
van voormalig Het Oosten werd 2,9% huurderving voor
een periode van 5 jaar ingerekend voor eenheden welke
zijn opgenomen in de verkoopvijver. Na deze periode
werd evenals voor alle overige eenheden 2,3% aan
huurderving ingerekend. Voor eenheden binnen de
bedrijfseenheid Bedrijfsruimte van voormalig Het
Oosten werd de huurderving voor de komende jaren

op 3,5% geschat. Voormalig AWV hanteerde 1,5%
huurderving voor alle verhuureenheden.

Exploitatie uitgaven - € 96,8 miljoen

Met betrekking tot de exploitatie uitgaven wordt het

volgende opgemerkt:

— Organisatie, vastgoed en finacieringskosten ten laste
van de bedrijfswaarde: De in te rekenen kosten zijn
licht gedaald, wat tot een stijging van de bedrijfs-
waarde leidt met € 5,3 miljoen;

— Erfpachtcanon: Door wijzigingen in de te verwachten
afkopen erfpacht, is de bedrijfswaarde gedaald met
€ 4,1 miljoen. Geplande af te kopen erfpacht van wat
nu nog als erfpacht canon is ingerekend, is in
tegenstelling tot voorgaande bedrijfswaarde niet
meer opgenomen, teneinde het investeringsvolume
te verlagen. Hierdoor stijgt het in te rekenen bedrag
voor erfpachtcanon;

— Belastingen: er zijn meer kosten ingerekend, wat
leidt tot een daling van de bedrijfswaarde met
€ 10,3 miljoen. Dit houdt verband met een hogere
begroting 2009 dan begroting 2008 voor deze kosten;

— Onderhoud: de uitgaven voor onderhoud zijn hoger
geprognosticeerd dan voorgaand jaar, hetgeen leidt
tot een afname van de bedrijfswaarde met € 87,7
miljoen. Deze afname bestaat voor € 2,7 miljoen uit
planmatig onderhoud. Klachtenonderhoud is lager
ingerekend met een positief effect op de bedrijfs-
waarde van € 26,3 miljoen. Het bedrag voor mutatie-
onderhoud is ongeveer tweemaal zo hoog geworden
met een negatief effect op de bedrijfswaarde van
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Tabel 10

In miljoenen euro’s

Stand per 31-12-2007 82,2
Stap 1: autonome ontwikkeling 1,3
Stap 2: voorraadmutaties 4.5
Stap 3: parameterwijzigingen -0,8
Stap 4: beleidswijzigingen 1,2
Stap 5: rentabiliteitswaarde correctie -0,3
Stand per 31-12-2008 88,1
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€ 94,0 miljoen. De uitgaven voor maatschappelijk/
leefbaarheid zijn hoger ingeschat met als gevolg een
afname van de bedrijfswaarde met € 17,3 miljoen.

(Des)investeringen € 2,5 miljoen

- Stadgenoot gaat uit van een zich elk jaar aanvullende
verkoopvijver. Er worden verkopen ingerekend voor
5 jaar. Hier wordt dus het bij de autonome ontwik-
keling weggevallen eerste jaar van de verkopen
toegevoegd, door een jaar toe te voegen aan de
verkopen. Daarnaast is hier de wijziging in de
verkoopaantallen verwerkt van de oorspronkelijk
opgenomen tweede tot vijfde jaar. In bedrijfswaarde
2007 zijn 2.379 verkopen ingerekend en in bedrijfs-
waarde 2008 2.175, ofwel 204 minder. De weggevallen
verkopen 2008 betreft 539 verkopen, voor 2009 tot
en met 2012 zijn 190 verkopen minder ingerekend
en voor 2013 525 verkopen ingerekend. In deze stap
worden dus 335 verkopen toegevoegd. Het meenemen
van extra verkopen resulteert in een toename van de
bedrijfswaarde van € 25,3 miljoen;

— Sloopwaarde is gedaald met € 13,1 miljoen, wat
verband houdt met een vergroting van de slooplijst
met als gevolg een lagere bedrijfswaarde;

— Restwaarde einde levensduur is gedaald met
€ 24,5 miljoen. Dit houdt verband met verlaging van
de ingeplande afkopen erfpacht, door het niet
inplannen afkoop erfpacht van wat nu nog als
erfpachtcanon is ingerekend;

— Afkoop erfpacht is verminderd. Dit leidt tot stijging
van de bedrijfswaarde met € 14,8 miljoen. Geplande
af te kopen erfpacht van wat nu nog als erfpacht
canon is ingerekend, is in tegenstelling tot voorgaande
bedrijfswaarde niet meer opgenomen, teneinde het
investeringsvolume te verlagen.

5.5 Rentabiliteitswaarde correctie € 49,7 miljoen
De mutatie in de rentabiliteitswaarde correctie wordt
veroorzaakt door autonome ontwikkelingen, nieuwe
leningen, derivatentransacties en wijziging van de
disconteringsvoet.
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De autonome ontwikkeling (verstrijken van tijd en
aflossen van leningen) veroorzaakt een rentabiliteits-
waarde daling van € 7,2 miljoen.

Het effect van nieuwe leningen is een stijging van

€ 9 miljoen.

Door gebruik te maken van derivaten hebben wij de
renteverplichtingen vervangen van een aantal leningen,
met een totale hoofdsom van € 195 miljoen. Wij hebben
hoge coupons van kortlopende leningen geneutraliseerd
door aan de rentestroom tegengestelde renteswaps af
te sluiten. Vervolgens hebben wij de hoofdsom van die
leningen gekoppeld aan renteswaps met een lagere
rente en een langere looptijd. Dit heeft een positief
effect van € 42,5 miljoen op de rentabiliteitswaarde
correctie.

Daarnaast heeft de wijziging van de disconteringsvoet
van 6,157% naar 6,21% een positief effect van € 5,5
miljoen.

Per saldo heeft dit een positief effect van € 49,7 miljoen.

5.6 Dochteronderneming N.V. Stadsgoed

€ 5,9 miljoen

Net als Het Oosten waardeert de 100% dochter de N.V.
Stadsgoed haar bezit op actuele waarde. Ten opzichte
van 2007 heeft er een mutatie in de materiéle vaste
activa in exploitatie plaatsgevonden van € 5,9 miljoen.
Aan de hand van de verschillenanalyse wordt de mutatie
in de bedrijfswaarde inzichtelijk gemaakt. In onder-
staande tabel (tabel 10) worden oorzaken weergegeven,
welke vervolgens worden toegelicht.

Autonome ontwikkeling € 1,3 miljoen

De restant levensduur van de complexen is gemiddeld
nog meer dan 40 jaar. In deze periode van de levens-
cyclus ziet men over het algemeen dat de bedrijfswaarde
stijgt. Dit geldt ook voor NV Stadsgoed. Het wegvallen
van de kasstromen uit 2008 heeft minder impact dan
het 1 jaar minder contant maken van alle kasstromen
die daarna vallen. De bedrijfswaarde stijgt met € 1,3
miljoen als gevolg van deze jaarstap.
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Tabel 11

in miljoenen euro’s

Stand per 31-12-2007 8,8
Stap 0: deelname van 50% naar 66,7% 2,9
Stap 1: autonome ontwikkeling 1,2
Stap 2: voorraadmutaties 3,7
Stap 3: parameterwijzigingen -0,2
Stap 4: beleidswijzigingen 1,1
Stap 5: rentabiliteitswaarde correctie 1.9
Stand per 31-12-2008 19,4

Stadgenoot Jaarrekening

Voorraadmutaties € 4,5 miljoen

Er zijn 26 nieuwe verhuureenheden in exploitatie
genomen. Dit heeft een positieve bedrijfswaardemutatie
van € 3,7 miljoen. Drie verhuureenheden zijn uit
exploitatie genomen in verband met herontwikkeling,
wat resulteert in een bedrijfswaardedaling van

€ 0,2 miljoen. De resterende stijging van € 1,0 miljoen
houdt met name verband met een hogere dan
verwachte huurstijging.

Parameterwijzigingen -€ 0,8 miljoen

In de eerste twee jaren is met iets lagere indexatiecijfers
voor prijs- en marktinflatie gerekend dan voorheen.
Tegelijkertijd is gerekend met een iets hoger loon-
inflatiecijfer. Per saldo leidt deze gewijzigde indexatie
tot een daling van de bedrijfswaarde van € 1,5 miljoen.
Bij de verhuureenheden die vorig jaar een risico-opslag
van 0,5% boven op de disconteringsvoet hadden, is deze
opslag dit jaar naar 0,25% verlaagd. Dit resulteert in een
lichte stijging van de bedrijfswaarde met € 0,7 miljoen.

Beleidswijzigingen € 1,2 miljoen

Het huurbeleid en de huurderving zijn nagenoeg gelijk
gebleven. Voor de geliberaliseerde verhuureenheden
is een kleine wijziging in het huurbeleid doorgevoerd
wat leidt tot een daling van de bedrijfswaarde van

€ 0,3 miljoen. Voor planmatig onderhoud is een lagere
waarde begroot voor de komende jaren, hierdoor stijgt
de bedrijfswaarde met € 0,8 miljoen. Lagere prognoses
voor de exploitatielasten zorgt voor een positieve
bedrijfswaardemutatie van € 0,6 miljoen. Er vinden in
de berekening geen verkopen meer plaats in de eerste
vijf jaar en de jaren daarna, hierdoor daalt de bedrijfs-
waarde met € 2,4 miljoen. Dit jaar heeft een wijziging
plaatsgevonden in de berekeningssystematiek van de
bedrijfswaarde. De verdiscontering vindt nu namelijk
halverwege het jaar plaats, daar waar dit voorheen een
het eind van het jaar gebeurde. Dit zorgt voor een
stijging van de bedrijfswaarde van € 2,5 miljoen.
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Rentabiliteitswaardecorrectie - € 0,3 miljoen
De rentabiliteitswaardecorrectie is gedaald met
€ 0,3 miljoen.

5.7 Dochteronderneming Amsterdamse
Compagnie(66,7%) € 10,6 miljoen

Net als Stadgenoot waardeert de Amsterdamse
Compagnie N.V. haar bezit op actuele waarde.
Stadgenoot heeft een aandeel van 66,7% in de
Amsterdamse Compagnie N.V. Ten opzichte van 2007
heeft er een mutatie in de materiéle vaste activa in
exploitatie plaatsgevonden van € 7,7 miljoen. Aan de
hand van de verschillen analyse wordt de mutatie in

de bedrijfswaarde inzichtelijk gemaakt. In onderstaande
tabel worden oorzaken weergegeven, welke vervolgens
worden toegelicht. Zie tabel 11.

Deelname van 50% naar 66,7% € 2,9 miljoen

In 2008 is de deelname van Stadgenoot in de
Amsterdamse Compagnie N.V. verhoogd van 50% naar
66,7%. De volgende stappen zijn gebaseerd op een
deelname van 66,7% en de stand per 31-12-2007 op 50%.
Het verschil in de beginstand van het deelnamepercen-
tage is € 2,9 miljoen en hier als zodanig opgenomen.

Autonome ontwikkeling € 1,2 miljoen

De restant levensduur van de complexen is gemiddeld
48 jaar. In deze periode van de levenscyclus ziet men
over het algemeen dat de bedrijfswaarde stijgt.

Dit geldt ook voor de Amsterdamse Compagnie N.V.

Het wegvallen van de kasstromen uit 2008 heeft minder
impact, dan het 1 jaar minder contant maken van alle
kasstromen die daarna vallen. De bedrijfswaarde stijgt
per saldo met € 1,2 miljoen als gevolg van deze jaarstap.

Voorraadmutaties € 3,7 miljoen

In 2008 zijn 116 verhuureenheden in exploitatie genomen
die resulteren in een positieve bedrijfswaardemutatie
van € 5,3 miljoen. Daarnaast heeft in 2008 door de
transformatie van grootschalige bedrijfsruimen naar
kleinschalige bedrijfsruimten een aanpassing van de
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huren plaats gevonden. De totale huursom ultimo 2008
is hierdoor lager dan de totale huursom ultimo 2007.
Hierdoor wordt de bedrijfswaarde 2008 vanuit een
lagere starthuur berekend, hetgeen resulteert in een
negatieve bedrijfswaardemutatie van € 1,6 miljoen.

Parameterwijzigingen - € 0,2 miljoen

In deze stap zijn de uitgangspunten ten aanzien van de
economische indices uit 2007 vervangen door de
uitgangspunten uit 2008. Dit betekent dat er voor de
jaren 2009 en 2010 met iets lager prijsinflatiecijfer
wordt gerekend, maar tegelijkertijd met een iets hoger
looninflatiecijfer. Het (negatieve) effect van een lagere
prijsinflatie op de huurinkomsten weegt per saldo het
zwaarst en zorgt ervoor dat de bedrijfswaarde daalt
met € 0,2 miljoen.

Beleidswijzigingen € 1,1 miljoen

Het huurbeleid is niet veranderd ten opzichte van het
oude beleid. De ingerekende huurderving stijgt wel

en hierdoor daalt de bedrijfswaarde met € 0,1 miljoen.
Voor mutatie- en planmatig onderhoud zijn hogere
kosten ingerekend, terwijl voor dagelijks onderhoud
juist lagere kosten zijn voorzien. Per saldo hebben de
ingerekende onderhoudskosten geen effect op de
bedrijfswaarde.

De personeelskosten zijn hoger ingeschat dan 2007,
terwijl de verwachte uitgaven aan overige bedrijfskosten
en belastingen lager zijn ingerekend. Per saldo zijn de
exploitatielasten lager waardoor de bedrijfswaarde
stijgt met € 0,7 miljoen.
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In 2008 heeft een wijziging plaatsgevonden in de
berekeningssystematiek van de bedrijfswaarde.
Allereerst worden (des)investeringen zoals sloop nu
halverwege het jaar verwacht terwijl dit voorheen primo
jaar was. De exploitatiekasstromen worden nu eveneens
halverwege het jaar verwacht, dit was juist voorheen
ultimo jaar. Deze gewijzigde aannames hebben ook
gevolgen voor de verdiscontering van de kasstromen.
De verdiscontering vindt nu namelijk medionumerando
plaats, daar waar dit voorheen dus deels pre- en deels
postnumerando gebeurde. Per saldo is het effect van
het een half jaar naar voren halen van de exploitatie-
kasstromen het grootst, en zorgt dit voor een stijging
van de bedrijfswaarde van € 0,5 miljoen.

Rentabiliteitswaardecorrectie € 1,9 miljoen

Door de autonome ontwikkeling daalt de rentabiliteits-
waardecorrectie met € 0,1 miljoen. Door het aantrekken
van nieuwe leningen stijgt de rentabiliteitswaarde-
correctie met € 2,0 miljoen. Per saldo stijgt de
rentabiliteitswaardecorrectie met € 1,9 miljoen.

6. Samenhang tussen de mutatie materiéle

vaste activa in exploitatie op de balans en de
waardeverandering in de winst en verliesrekening
De relatie met hetgeen in de winst- en verliesrekening
wordt vermeld als zijnde waardeverandering,
namelijk- € 6,3 miljoen is als volgt. Zie tabel 12.

Tabel 12
x € miljoen

Stadgenoot N.V. N.V. Stadgenoot
MVA in exploitatie vennootschappelijk Stadsgoed Amst. Comp. geconsolideerd
Mutatie op de balans 122,9 5,9 10,6 139,5
Investeringen -156,5 -4,7 9,6 -170,9
Desinvesteringen 24,5 0,5 0,0 25,1
Waardeveranderinging in Winst- & verlies rekening 9,1 1,8 1,0 6,3
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Enkelvoudige balans
per 31 december 2008

In duizenden euro’s, na verwerking voorstelresultaatbestemming

Activa 31/12/2008 31/12/2007
Vaste activa
Immateriéle vaste activa
Goodwill 0 450
Materiéle vaste activa
Onroerende zaken in exploitatie 1.822.432 1.699.511
Onroerende zaken in ontwikkeling 41.962 86.677
Onroerende zaken en roerende zaken
ten dienste van de exploitatie 39.729 37.576
1.904.123 1.823.765
Financiéle vaste activa
Te vorderen BWS subsidies 4.621 5.672
Deelnemingen in groepsmaatschappijen 61.479 61.096
Vorderingen op groepsmaatschappijen 57.373 18.904
Andere deelnemingen 55.566 63.217
Vorderingen op andere deelnemingen 50.948 47.119
Overige vorderingen 1.676 1.730
231.663 197.738
Totaal vaste activa 2.135.786 2.021.953
Vlottende activa
Voorraden
Materialen 0 108
Voorraad onverkochte woningen/grond-en ontwikkelposities 45.203 41.916
Onderhanden werk 16.723 9.771
Vorderingen
Huurdebiteuren 2.783 2.139
Overheid 95 1.493
Groepsmaatschappijen 37.179 12.648
Belastingen 25.127 0
Overige vorderingen 10.204 15.077
Overlopende activa 9.628 4.805
85.016 36.162
Liquide middelen 10.357 8.801
Totaal vlottende activa 157.299 96.758
Totaal activa 2.293.085 2.118.711
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Enkelvoudige winst- en
verliesrekening 2008

In duizenden euro’s

2008 2007
Bedrijfsopbrengsten
Huren 150.472 146.501
Vergoedingen 11.284 10.939
Verkoop onroerend goederen 100.756 141.625
Wijziging in onderhanden werk -34.689 -13.316
Geactiveerde productie eigen bedrijf 756 1.048
Doorberekend aan derden 4.233 7.826
Diverse opbrengsten 9.245 5.956
Overige bedrijfsopbrengsten 13.478 13.782
Som der bedrijfsopbrengsten 242.056 300.579
Bedrijfslasten
Uitbesteed werk 30.993 75.635
Afschrijvingen op immateriéle en materiéle vaste activa 3.124 2.347
Overige waardeveranderingen van (im)materiéle vaste activa ! 81.553 81.850
Erfpacht 2.605 2.469
Belastingen 8.105 7.816
Lonen en salarissen 16.978 18.880
Sociale lasten 2.157 1.871
Pensioenlasten 3.566 3.595
Uitzendkrachten 6.977 2.828
Totaal personeelslasten 29.678 27.174
Lasten onderhoud 50.548 33.822
Bijzondere waardeverandering van voorraden 29.049 0
Overige bedrijfslasten 46.863 32.559
Som der bedrijfslasten 282.517 263.672
Bedrijfsresultaat -40.461 36.907
Financiéle baten en lasten
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 3.082 5.721
Rentelasten en soortgelijke lasten 54.668 50.028
Totaal financiéle baten en lasten -51.586 -44.307
Resultaat normale bedrijfsuitoefening voor belastingen -92.047 -7.400
Vennootschapsbelasting 25.127 -155
Resultaat deelnemingen -12.508 2.067
Resultaat normale bedrijfsuitoefening na belastingen -79.428 -5.488
Mutatie actuele waarde materiéle vaste activa -9.089 56.827
Jaarresultaat -88.517 51.340
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Enkelvoudig kasstroomoverzicht 2008

In duizenden euro’s

2008 2007

Kasstroom uit operationele activiteiten
Bedrijfsresultaat -40.461 36.907
Aanpassingen voor:
- afschrijvingen 3.574 2.347
- overige en bijzondere waardeveranderingen 110.962 81.850
- mutatie voorzieningen 1.173 -753
Veranderingen in werkkapitaal:
- mutatie vorderingen -48.854 34.685
- mutatie kortlopende schulden 16.837
Kasstroom uit bedrijfsoperaties 83.692 118.129
Rentebaten 3.082 5721
Rentelasten -54.668 -50.028
Resultaat uit deelnemingen -12.508 2.067
Vennootschapsbelasting 25.127 -155

-38.967 -42.395
Saldo kasstroom uit operationele activiteiten 4.264 112.641
Kasstroom uit investeringsactiviteiten
Investeringen in materiéle vaste activa:
- onroerende zaken in exploitatie -143.097 -27.390
-onroerende zaken in ontwikkeling -54.603 -80.058
- onroerende zaken t.d.v. de exploitatie -5.277 -1.105
- mutatie onderhanden werk/voorraden -42.271 23.257
Desinvesteringen in materiéle vaste activa 24.521 39.256
Mutatie financiéle vaste activa -33.925 -81.872
Saldo kasstroom uit investeringsactiviteiten -254.652 -127.912
Kasstroom uit financieringsactiviteiten
Mutatie waarborgsommen 483 512
Ontvangsten langlopende schulden 295.000 87.900
Aflossingen langlopende schulden -103.494 -113.912
Mutatie spaarloon 57 92
Mutatie kasgeldleningen 37.000 23.000
Saldo kasstroom uit financieringsactiviteiten 229.046 -2.408
Netto kasstroom -21.342 -17.679
Mutatie liquide middelen/Schulden kredietinstellingen
Saldo begin boekjaar 4.270 21.949
Saldo einde boekjaar -17.072 4.270
Totaal mutatie liquide middelen -21.342 -17.679

® Inhoud



170 Stadgenoot Jaarrekening Jaarverslag 2008

Toelichting op de afzonderlijke posten
van de enkelvoudige balans

In duizenden euro’s

Toelichting enkelvoudige jaarrekening Activa 31/12/2008 31/12/2007

Vaste activa
Algemeen

Voor zover posten uit de balans en winst-en

) o ) - ) Immateriéle vaste activa
verliesrekening hierna niet nader zijn toegelicht,

wordt verwezen naar de toelichting op de geconsoli- Goodwill . .
) ) ) Boekwaarde per 1 januari 450 750

deerde balans en winst- en verliesrekening.
Afschrijvingen -450 -300

Grondslagen voor waardering en Boekwaarde per 31 december 0 450

resultaatbepaling

De grondslagen voor de waardering van activa en Materiéle vaste activa

passiva en de resultaatbepaling zijn gelijk aan die Onroerende zaken in exploitatie

voor de geconsolideerde balans en winst- en

verliesrekening. Actuele waarde per 1 januari 1.699.511 1.608.776
Mutaties
Investeringen 143.097 27.390
Waardevermindering aankopen/renovatie -54.021 -9.090
Overboekingen van in ontwikkeling 67.455 54.859
Desinvesteringen/verkopen -24.521 -39.251
Waardeverandering -58.785 50.651
Waardeverandering door rentabiliteitswaarde correctie 49.696 6.176
Mutaties in de actuele waarde 122.921 90.735

Actuele waarde onroerende zaken in exploitatie

per 31 december 1.822.432 1.699.511
De boekwaarde op basis van historische kostprijs bedraagt 1.367.543 1.150.846
De herwaarderingsreserve bedraagt 461.715 535.177

Onroerende zaken in ontwikkeling
Huurwoningen:

Bestede kosten per 1 januari 144.228 123.167

Cumulatieve waardevermindering -114.607 -45.985

Boekwaarde per 1 januari 29.621 77.182
Mutaties

Investeringen 54.603 80.058
Waardevermindering -27.532 -72.760

Overboeking naar in exploitatie -67.455 -54.859

Mutaties in boekwaarde -40.384 -47.561
Bestede kosten per 31 december 109.630 144.228

Cumulatieve waardevermindering -120.392 -114.607

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling

per 31 december -10.762 29.621
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De overige onroerende en roerende goederen bestaan
uit bedrijfsmiddelen (wagenpark, computers e.d.),
het hoofdkantoor aan de Sarphatistraat 410 en het
Bos en Lommerplein en serviceposten (geisers, boilers

e.d. in woningen).

Het kortlopende deel van de te vorderen
BWS-subsidies bedraagt circa € 1 miljoen.

Stadgenoot Jaarrekening
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31/12/2008 31/12/2007
Vaste activa (vervolg):
Onroerende zaken in ontwikkeling 41.962 86.677
Voorziening -52.724 -57.056
-10.762 29621
Onroerende en roerende zaken te dienste van de exploitatie
Verkrijgingsprijzen per 1 januari 52.650 52.343
Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen -15.074 -13.820
Boekwaarde per 1 januari 37.576 38.523
Mutaties
Investeringen 5.277 1.105
Desinvesteringen 0 -5
Afschrijvingen 3.124 -2.047
Mutaties in de boekwaarde 2.153 947
Verkrijgingsprijzen per 31 december 51.056 52.650
Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen -11.327 -15.074
Boekwaarde onroerende en roerende zaken ten dienste
van de exploitatie per 31 december 39.729 37.576
Totaal materiéle vaste activa 1.904.123 1.823.765
Financiéle vaste activa
Te vorderen BWS subsidies per 1 januari 5.672 6.857
Aflossingen/afwaarderingen -1.051 -1.185
Te vorderen BWS subsidies per 31 december 4.621 5672
Deelnemingen in groepsmaatschappijen per 1 januari 61.096 5.043
Toevoegingen 2.540 58.542
Aflossingen/afwaarderingen -2.157 -2.489
383 56.053
Deelnemingen in groepsmaatschappijen per 31 december 61.479 61.096
De deelnemingen in groepsmaatschappijen
zijn als volgt onderverdeeld:
Houdstermaatschappij Het Oosten 61.082 58.542
Bruggebouw AWV CV 397 2.554
Totaal deelnemingen in groepsmaatschappijen 61.479 61.096
Vorderingen op groepsmaatschappijen per 1 januari 18.904 38.046
Toevoegingen 38.492 5.369
Aflossingen/afwaarderingen 23 -24.510
38.469 -19.142
Vorderingen op groepsmaatschappijen per 31 december 57.373 18.904
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Zie onroerende zaken in ontwikkeling

Stadgenoot Jaarrekening

Passiva

Jaarverslag 2008

31/12/2008

175

31/12/2007

Eigen vermogen

Kapitaal
Saldo begin boekjaar

Terugbetaling en vrijval van kapitaal

Saldo einde boekjaar

Wettelijke reserve deelnemingen

Saldo begin boekjaar

Overboeking van/naar overige reserves

Saldo einde boekjaar

Verenigingsreserve
Saldo begin boekjaar
Bestemming resultaat

Saldo einde boekjaar

Reserves

Saldo begin boekjaar
Bestemming resultaat
Overboeking van/naar reserves

Saldo einde boekjaar

Totaal eigen vermogen

33

33

27.562
-11.755

15.807

121
-121

753.334
-88.517
11.876

676.693

692.533

46

33

20.912
6.650

27.562

317
-196

121

708.448
51.536
-6.650

753.334

781.050

Voorzieningen

Voorziening deelnemingen
Saldo begin boekjaar
Toevoegingen
Onttrekkingen

Saldo voorziening deelneming

Voorziening projecten
Saldo voorziening projecten

Overige voorzieningen
Saldo begin boekjaar
Toevoegingen
Onttrekkingen

Saldo overige voorzieningen

801
1.173

1.974
52.724

1.306

1.306

3.649
784
-3.632

801
57.056

2.860
156
-1.710

1.306

Totaal voorzieningen

56.004
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De aflossingsverplichting binnen 12 maanden na
afloop van het jaar bedraagt 49,2 miljoen (2007:
102,2 miljoen). Het gemiddelde rentepercentage over
2008 bedroeg 4,3% (2007: 4,6 %).

Bij de verhuur van een woning of bedrijfsruimte
betaalt de huurder een waarborgsom. Over de
waarborgsommen wordt rente vergoed gelijk aan de
rente op de Plusrekening van de Postbank of Euribor.
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31/12/2008 31/12/2007
Langlopende schulden
Leningen
Saldo begin boekjaar 1.080.776 1.106.787
Mutaties
Nieuw opgenomen 295.000 87.900
Aflossingen boekjaar -3.047 -35.738
Vervroegd afgelost in boekjaar -100.447 -78.174
191.506 -26.011
Saldo eind boekjaar 1.272.282 1.080.776
Spaarloonregeling werknemers 325 268
Totaal leningen 1.272.607 1.081.044
Specificatie naar aflossingssoort
Gemeenteleningen 22.091 22.091
Kapitaalmarktleningen onder WSW/overheidsgarantie 1.250.191 1.058.684
1.272.282 1.080.775
<5 jaar > 5 jaar Totaal
Specificatie naar aflossingsperiode
Gemeenteleningen 22.091 0 22.091
Kapitaalmarktleningen 459.872 790.320 1.250.192
481.963 790.320 1.272.282
Waarborgsommen
Woningen en bedrijfsruimten 7.446 7.009
Op waarborgsommen cumulatief bijgeschreven rente 1.252 1.206
Totaal waarborgsommen 8.698 8.215
Totaal langlopende schulden 1.281.305 1.089.258
® Inhoud O Inhoud Jaarrekening
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1 In 2007 bedroegen de kosten van de fusie voor
Het Oosten € 0,5 miljoen en waren opgenomen

onder de advies kosten.

De volgende honoraria van KPMG Accountants en
overige KPMG entiteiten zijn ten laste gebracht van
de onderneming (en haar dochtermaatschappijen en
andere maatschappijen die zij consolideert), een en

ander bedoeld in artikel 2:382a BW.
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2008 2007
Bedrijfslasten (vervolg):
Lasten onderhoud
Planmatig onderhoud 30.925 17.478
Mutatieonderhoud 10.084 4.990
Dagelijks onderhoud 6.833 8.878
Maatschappelijk / leefbaarheid 2.706 2.476
Totaal lasten onderhoud 50.548 33.822
Bijzondere waardeverandering van voorraden
Totaal bijzondere waardeverandering van voorraden 29.049 0
Overige bedrijfslasten
Beheerlasten
Algemene bedrijfslasten 8.242 6.217
Overige personeelslasten 1.669 1.948
Huisvesting en inventaris 2.334 1.848
Automatisering 2.597 1.913
Contributie Amsterdamse Federatie, Aedes 361 312
Verzekeringen 1.184 1.061
Acquisitie- en voorbereiding projectontwikkeling 1.467 640
Ledenraad 232 395
Fusie kosten* 6.253 447
Advieslasten? 3.479 2.974
Totaal beheerlasten 27.817 17.755
Diverse lasten
Servicelasten 10.128 10.301
Vereniging Stadgenoot 0 130
Diverse bedrijfslasten 8.918 4.373
Totaal diverse lasten 19.046 14.804
Totaal overige bedrijfslasten 46.863 32.559
2 Honoraria accountant
KPMG Overig KPMG Totaal
Accountants netwerk KPMG
2008 2008 2008
Onderzoek van de jaarrekening 250 0 250
Andere controleopdrachten 2 0 2
Adviesdiensten op fiscaal terrein 0 33 33
Andere niet controlediensten 14 52 66
266 85 351
KPMG Overig KPMG Totaal
Accountants netwerk KPMG
2007 2007 2007
Onderzoek van de jaarrekening 289 0 289
Andere controleopdrachten 3 0 3
Adviesdiensten op fiscaal terrein 0 43 43
Andere niet controlediensten 0 62 62
292 105 397



De rentelasten betreffen de te betalen rente op

lang- en kortlopende geldleningen en waarborgsom-
men en bemiddelings- en garantielasten ten behoeve
van het aantrekken/aflossen van leningen. Tijdens de
nieuwbouw en verbouw van huurwoningen worden
lasten gemaakt voor rente, welke als onderhanden
werk wordt geactiveerd. Hiervoor is € 3,2 miljoen
opgenomen (2007: € 4,8 miljoen). Tevens zijn de
lasten van de derivaten ten behoeve van renterisico’s
in deze post meegenomen.

Voor een nadere toelichting op deze posten wordt
verwezen naar de toelichting op de bedrijfswaarde.

Het belastingplan 2006 is sinds 1 januari 2006 van
kracht. Corporaties zijn sindsdien verplicht
vennootschapsbelasting te betalen over hun
commerciéle activiteiten. Aedes en de Belastingdienst
hebben het overleg over de interpretatie en
toepassing van de vennootschapsbelastingplicht in
2007 afgerond en vastgelegd in een vaststelling-
sovereenkomst (VSO 1).

Het belastingplan 2008 is met ingang van 1 januari
2008 van kracht en dat houdt in dat vanaf die datum
Woningbouw Vereniging Stadgenoot vennootschaps-
belasting verschuldigd is over al haar activiteiten.

In januari 2009 is een vaststellingsovereenkomst
tussen Aedes en de Belastingdienst tot stand
gekomen (VSO 2), waarin met name de uitgangs-
punten rondom de openingsbalans van de corporatie
per 1 januari 2008 en enkele specifieke woning-
corporatie aspecten zijn behandeld.
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2008 2007

Financiéle baten en lasten
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Totaal rentebaten en soortgelijke opbrengsten 3.082 5721
Rentelasten en soortgelijke lasten
Totaal rentelasten en soortgelijke lasten 54.668 50.028
Overig
Vennootschapsbelasting 3 25.127 -155
Resultaat uit deelnemingen
Resultaat uit deelnemingen -12.508 2.067
Totaal resultaat uit deelnemingen -12.508 2.067
Mutatie actuele waarde materiéle vaste activa
Waardeverandering materiéle vaste activa -58.785 50.651
Rentabiliteitswaardecorrectie 49.696 6.176
Totaal mutatie actuele waarde materiéle vaste activa -9.089 56.827
3 Vennootschapsbelasting
Jaarresultaat voor belastingen -113.644
Fiscaal afwijkende waarderingen/niet aftrekbare kosten 66.690

-46.954
Belastinglast/bate huidig boekjaar 11.973 -155
Mutatie latente belastingen 13.154 0
Belastinglast/bate 25.127 -155

Een deel van de fiscaal afwijkende waarderingen is niet tot waardering gebracht.
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Bijlage

Houdstermaatschappij Het Oosten BV

Oprichting

Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2002

Houdstermaatschappij Het Oosten BV is een holdingmaatschappij.
Stadgenoot is enig aandeelhouder.

Het bestuur van Stadgenoot is bestuurder van deze vennootschap.

Algemene Woningbouw Holding BV

Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2004

Algemene Woningbouw Holding BV is een holdingmaatschappij. Zij is aandeelhouder
van diverse bv’s, die met hun activiteiten de volkshuisvesting ondersteunen.
Stadgenoot heeft 100 procent van de aandelen.

Een bestuurder van Stadgenoot is bestuurder van deze vennootschap.

Stadgenoot Vastgoedbedrijf BV

Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2006

Per 1 juli 2008 is AWV Servicebedrijf BV verder gegaan onder de naam Stadgenoot Vastgoed BV.
De activiteiten zijn uitgebreid. De bv voert voor Stadgenoot dagelijks en planmatig onderhoud
en mutatieonderhoud uit en verbetert Stadgenootwoningen.

Algemene Woningbouw Holding BV heeft 100 procent van de aandelen.

Algemene Woningbouw Holding BV is bestuurder van deze vennootschap.

NV Stadsgoed
Oprichting
Doel

Deelneming
Personeel
Bestuursverantwoordelijkheid

1999

De primaire doelstelling van NV Stadsgoed is een bijdrage leveren aan de leefbaarheid, veiligheid,
schoonheid en levendigheid in de binnenstad van Amsterdam en het unieke karakter van de
panden in de binnenstad van Amsterdam behouden en herstellen.

NV Stadsgoed fungeert als beheersorganisatie en als project-ontwikkelaar. De strategie van
Stadsgoed vereist grote investeringen, zowel bij aankoop als bij restauratie en herontwikkeling.
Daarnaast is het beheer zeer intensief. Stadsgoed streeft naar een sluitende exploitatie door de
huurpotentie van de portefeuille optimaal te benutten, door gecreéerde waardestijgingen te
verzilveren en door gunstige financieringsafspraken te maken.

Houdstermaatschappij Het Oosten BV is enig aandeelhouder.

De medewerkers zijn in dienst van Stadgenoot en worden bij NV Stadsgoed gedetacheerd.

Een bestuurder van Stadgenoot is commissaris van deze vennootschap.

Stadsgoed Monumenten BV
Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2001

Stadsgoed Monumenten BV is sinds januari 2005 bezig met de aankoop en exploitatie van
panden die Stadsgoed definieert als rijksmonumenten.

NV Stadsgoed is enig aandeelhouder.

De directeur van NV Stadsgoed is ook directeur van deze vennootschap .

Het Oosten Monumenten BV
Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2001

Het Oosten Monumenten BV is opgericht in 2001 voor alle panden van Stadgenoot die zij
definieert als rijksmonumenten.

Houdstermaatschappij Het Oosten BV is enig aandeelhouder.

Houdstermaatschappij Het Oosten BV is bestuurder van deze vennootschap.
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VVE Beheer Amsterdam BV
Oprichting
Doel

Deelneming

Bestuursverantwoordelijkheid

2006

VVE Beheer Amsterdam BV geeft een fullservicepakket aan verenigingen van eigenaren.
In totaal beheert de bv circa 28.000 appartementsrechten.

De aandeelhouders zijn Houdstermaatschappij Het Oosten BV en Woningstichting De Key,
ieder voor 50 procent.

Stadgenoot heeft geen bestuursverantwoordelijkheid.

Het Oosten Kristal BV
Oprichting

Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2003

Het Oosten Kristal BV (HOK BV) is opgericht om bouwprojecten te ontwikkelen en realiseren.
Houdstermaatschappij Het Oosten BV heeft 95 procent van de aandelen, Kristal NV 5 procent.
Het bestuur van Het Oosten Kristal BV bestaat uit twee leden. Een van de bestuurders is een
bestuurder vanuit Stadgenoot en de andere bestuurder is Kristal NV.

Gershwin Ontwikkeling BV
Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2001

De besloten vennootschap is opgericht om koop- en huurwoningen en bedrijfspanden te
ontwikkelen en realiseren in het zogenoemde deelgebied Gershwin in het Zuidasgebied te
Amsterdam. Gershwin Ontwikkeling BV participeert voor 33,3 procent in het consortium Complete
Stad. Andere partners in dit consortium zijn Ymere en ING Vastgoed Ontwikkeling BV. Recent is
besloten om de ontwikkeling in een CV-constructie te realiseren. Hiervoor zullen de participanten
een bv oprichten die als beherend vennoot zal optreden. Het project bestaat uit circa 600
woningen en 11.500m? kantoren en stedelijke voorzieningen op de Zuidas in Amsterdam.

Het Oosten Kristal BV is enig aandeelhouder.

Het Oosten Kristal BV is bestuurder van deze vennootschap.

Polderweg Ontwikkeling BV
Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2001

Polderweg Ontwikkeling BV is opgericht voor de ontwikkeling van het Polderweggebied.
Polderweg Ontwikkeling BV participeert sinds 2005 voor 33,3 procent in de vof Ontwikkelings
Combinatie Polderweggebied (OCP). Andere partners in de vof zijn Bouwfonds MAB en Ymere.
Het project bestaat uit circa 760 woningen, 1260 parkeerplaatsen en 22.500m?* winkels, bedrijven
en maatschappelijke ruimten in Amsterdam-Oost.

Het Oosten Kristal BV is enig aandeelhouder.

Het Oosten Kristal BV is bestuurder van deze vennootschap.

VOF Ontwikkelingscombinatie Polderweggebied

Oprichting 2005

Doel De VOF Ontwikkelingscombinatie Polderweggebied is opgericht voor de ontwikkeling van het
Polderweggebied. Het project bestaat uit circa 760 woningen, 1260 parkeerplaatsen en 22.500m?
winkels, bedrijven en maatschappelijke ruimten in Amsterdam-Oost.

Deelneming Polderweg Ontwikkeling BV heeft een belang van 33,3 procent.

Bestuursverantwoordelijkheid n.v.t.

Houthavens Ontwikkeling BV

Oprichting 2001

Doel Houthavens Ontwikkeling BV is opgericht om een bedrijventerrein te ontwikkelen in de
Houthavens in Amsterdam. Bij dit project wordt samengewerkt met Johan Matser Project-
ontwikkeling. Hiervoor is de VOF Houthavens Ontwikkelingsmaatschappij opgericht. Houthavens
Ontwikkeling BV participeert voor 50 procent in de VOF Houthavens Ontwikkelingsmaatschappij.

Deelneming Het Oosten Kristal BV is enig aandeelhouder.

Bestuursverantwoordelijkheid

Het Oosten Kristal BV is bestuurder van deze vennootschap.
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Forum Bos & Lommer CV
Oprichting
Doel

Deelneming

Bestuursverantwoordelijkheid

2004

Herontwikkeling van het GAK-gebouw. In deze CV zal het GAK-gebouw (Bos en Lommer) worden
ontwikkeld. De CV is enig aandeelhouder van BLP 1 Properties BV, die het GAK-gebouw eind
december 2004 heeft verkregen voor € 34 miljoen. De totale projectomvang inclusief aankoop
bedraagt circa € 100 miljoen.

Stadgenoot heeft 24,5 procent van de aandelen. Andere aandeelhouders zijn Rochdale en

Am Wonen.

De CV wordt bestuurd door Forum Bos & Lommer Beheer BV.

Forum Bos & Lommer Beheer BV

Oprichting

Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2004

Forum Bos & Lommer Beheer BV is beherend vennoot van Forum Bos & Lommer CV.
Stadgenoot heeft 25 procent van de aandelen.

Een bestuurder van Stadgenoot maakt deel uit van het bestuur van deze vennootschap.

VOF Kolenkitbuurt Zuid
Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2005

Gezamenlijk met Woningcorporatie Far West vormgeven aan de herstructurering van de
gebieden Kolenkit en Bos en Lommer.

Stadgenoot heeft 43,1 procent van de aandelen. De andere aandeelhouder is Farwest.
Het bestuur van Stadgenoot en de bestuurder van Farwest vertegenwoordigen deze
vennootschap.

Waterstad Beheer BV
Oprichting
Doel

Deelneming

Bestuursverantwoordelijkheid

1996

Waterstad Beheer BV is de beherende vennoot van de commanditaire vennootschap Waterstad
Ilburg CV en neemt voor 1% deel in het kapitaal van de CV. De partijen participeren in de
ontwikkeling en realisatie van koop-, huurwoningen en bedrijfsonroerend goed op IJburg.
Stadgenoot heeft een belang van 16,5% in Waterstad Beheer BV. De overige aandelen zijn in
handen van Holding DAPO, Eurowoningen Grondbedrijf BV, Bouwfonds MAB Ontwikkeling BV,
Volker Wessels Vastgoed BV, Amvest Vastgoed BV en Ymere.

Een bestuurder van Stadgenoot is commissaris van deze vennootschap.

Waterstad IJburg CV
Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

1997

De commanditaire vennootschap Waterstad IJburg CV is opgericht met als doel (woning)
bouwontwikkeling op IJburg. Stichting Inzet en de deelneming Waterstad Beheer BV participeren
voor respectievelijk 16,5% en 1% in het kapitaal van de CV.

Stichting Inzet | heeft een belang van 16,5%.

De CV wordt bestuurd door Waterstad Beheer BV.

Stichting Inzet
Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

1995

Stichting Inzet heeft als doel te participeren, via deelname als commanditair vennoot bij
commanditaire vennootschappen, in de ontwikkeling van vastgoedprojecten passend binnen de
doelstelling en het werkgebied van Stadgenoot. Stichting Inzet is commanditaire vennoot in
Waterstad IJburg CV en neemt deel voor 16,5% in het kapitaal van de CV.

Het bestuur wordt benoemd door de Raad van Commissarissen van Stadgenoot.




Stadgenoot Bijlage

Jaarverslag 2008 191

WoningNet NV
Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2001

WoningNet NV houdt zich bezig met de woonruimteverdeling in de regio Amsterdam,
regio’s Utrecht, Gooi- en Vechtstreek, Lelystad en Almere.

Stadgenoot heeft een belang van 11 procent.

Stadgenoot heeft geen bestuursverantwoordelijkheid in deze vennootschap.

NCT Beheer BV
Oprichting
Doel

Deelneming

Bestuursverantwoordelijkheid

2001

NCT Beheer BV is gedurende het boekjaar opgetreden als beherend vennoot van de commandi-
taire vennootschap New China Town CV (Project New China Town). NCT Beheer BV neemt voor
1,1 procent deel in het kapitaal van New China Town CV en voor 50 procent in New Chinatown
Beheer BV. Deze laatste vennootschap is de beherende vennoot van New Chinatown Amsterdam CV.
Stadgenoot heeft 33,33 procent van de aandelen. De andere aandeelhouders zijn New Century
Dragon BV (Chinese investeerders) en Krytoned BV (Rabo Vastgoed).

Een bestuurder van Stadgenoot is commissaris van deze vennootschap.

Stichting Inzet Il
Oprichting
Doel

Deelneming
Bestuursverantwoordelijkheid

2001

Stichting Inzet Il heeft als doel te participeren, via deelname als commanditair vennoot bij
commanditaire vennootschappen, in de ontwikkeling van vastgoedprojecten die passen binnen
de doelstelling en het werkgebied van Stadgenoot. Stichting Inzet Il is commanditair vennoot in
New Chinatown CV. Het belang van Stichting Inzet Il in de CV bedraagt 37,5 procent.

Het bestuur wordt benoemd door de Raad van Commissarissen van Stadgenoot.

New Chinatown CV
Oprichting
Doel

Deelneming

Bestuursverantwoordelijkheid

2001

New Chinatown CV opgericht voor de ontwikkeling, realisatie en afzet van het project East Plaza
op de kavels 1 en 2 op het Oosterdokseiland. East Plaza maakt deel uit van het totale project op
Oosterdokseiland. In het project wordt samengewerkt met Oosterdokseiland Ontwikkeling
Amsterdam CV (commanditaire vennoten: MAB/Bouwfonds BV en Meyer Bergman

Joint Ventures BV).

NCT Beheer BV heeft een belang van 1,1 procent en Stichting Inzet Il heeft een belang van

37,5 procent in de New Chinatown CV.

New Chinatown CV en Oosterdokseiland Ontwikkeling Amsterdam CV zijn beide weer
commanditaire vennoten in New Chinatown Amsterdam CV (NCA). New China Town CV
participeert voor 49,5 procent in deze vennootschap. In New Chinatown Amsterdam CV wordt
het hele project ontwikkeld.

De New Chinatown CV wordt bestuurd door NCT Beheer BV.

CZAN Beheer BV
Oprichting

Doel

Deelneming

Bestuursverantwoordelijkheid

1995

CZAN Beheer BV is de beherende vennoot in CZAN Ontwikkeling CV.

Stadgenoot heeft een belang van 16,7 procent. De overige aandeelhouders zijn Blauwhoed
Vastgoed BV, Amstelland Ontwikkeling Wonen BV, BAM Wilma BV, Vesteda Project BV,
Eurowoningen BV.

Een bestuurder van Stadgenoot is een van de bestuurders van deze vennootschap.
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1 Alleen de leningen en rekeningcourant faciliteiten
die door WBV Stadgenoot beschikbaar worden
gesteld, zijn hier vermeld. Stadgenoot hanteert een
marktconforme rente, rekeninghoudend met het
risico.

2 Inclusief VOF Ontwikkelings Combinatie
Polderweggebied

3 Inclusief VOF Ontwikkelingsmij. Houthavens

4 Inclusief VOF Ontwikkelcombinatie Nieuw Amerika

> Cijfers Jaarrekening 2007

¢ Dit is een achtergestelde lening

7 Buurtleven.nl BV is pas in november 2008 opgericht,
geen gegevens over 2008.

Aanvullende opmerkingen

- Het Oosten A.G.C. BV heeft zich voor € 1,5 miljoen
gecommiteerd in het project Glasvezel.

- Hiervoor is een leningovereenkomst met de
Houdstermaatschappij afgesloten.

- AWH Stil Glas BV heeft zich voor € 0,75 miljoen
gecommiteerd in het project Glasvezel.

- Hiervoor is een leningovereenkomst met AWV
Holding BV

- Het Oosten Participatie Il BV heeft zich gecommi-
teerd voor € 2,5 miljoen in het project CAN. De
lening verloopt via de Houdstermaatschappij.

- In de VOF Nieuw Amerika ligt een claim van ca. €
5,9 miljoen bij de aannemer in verband met de
directe en indirecte schade, ontstaan door het
uitbranden van pakhuis Australie.
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Bedragen x € 1.000

Eigen Jaar- Rekeningcourant
Naam Aandeel vermogen Omzet resultaat Leningen* faciliteit*
Deelneming AWV Projecten B.V.
AWV Maritiem BV 100% -768 0 676 21.267
Deelneming AWV Maritiem BV
VOF ontwikkelingscombinatie I]-Maritiem EO 75% 3.111 586 -494
Deelneming VOF ontwikkelingscombinatie 1)-Maritiem EO
I]- Maritiem Holding BV 100% 95 0 -111
Deelneming I} Martiem Holding BV
I]-Maritiem BV 100% 2.645 342 75
Deelneming N.V. Stadsgoed
Stadsgoed Monumenten BV 100% -1.303 553 -1.324
Deelnemingen Het Oosten Kristal BV
Gershwin Ontwikkeling BV 100% 2 0 0
Polderweg Ontwikkeling BV 2 100% 110 0 92
Houthavens Ontwikkeling BV 3 100% -523 0 31 3.044
Nieuw Amerika Ontwikkeling BV * 100% 23 0 -26 738
CAN DLG Il Beheer BV 36% 20 22 2
Overige financiele belangen
CAN DLG Il Grondbedrijf CV 812 2,131 56
CZAN Ontwikkeling CV 12 0 -638
Waterstad IJburg CV ° 1.068 357 101
New Chinatown CV ® 8.384 0 0
Glasvezelnet Amsterdam CV ° 13.878 0 -2.370
BLP 1 Properties BV -336 0 -7 3.627
Stichting Inzet ® 17
Stichting Inzet Il 3.145
Stichting Inzet IV ® 738
Stichting woonbench 52
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Jaarverslag over het boekjaar lopend van 1 januari 2008
tot en met 31 december 2008 van Woningbouwvereniging
Stadgenoot, Sarphatistraat 410 te Amsterdam.

De Vereniging is opgericht op 1 juli 2008. De Vereniging
is toegelaten in de zin van de Woningwet.

De Vereniging is ingeschreven in het Handelsregister bij de
Kamer van Koophandel en Fabrieken te Amsterdam onder
nr. 33108874.
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