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1.  Verslag van de directie   
 

 

 

1.1 Inleiding  

 

Woonstichting JOOST is letterlijk Thuis in de Meierij. We beheren circa 7.500 

huurwoningen in en rondom ôs- Hertogenbosch. Het hoofdkantoor van JOOST 

staat in Boxtel, in Rosmalen hebben we een contactpunt. Daarnaast werken we 

met vijf wijkteams die persoonlijk de wijken ingaan. Zo willen we dicht bij onze 

huurders staan en een band met hen opbouwen, gericht o p goede 

dienstverlening. Als een goede buurman bieden we een luisterend oor en geven 

we graag advies.  

 

Een nieuw begin  

De eerste helft van 2019 stond nog deels in  het teken van  het afsluiten van onze 

geschiedenis. Toen vierden we respectievelijk het honderdjarig en het vijftigjarig 

jubileum van de voorgangers van JOOST. Dat deden we op diverse feestelijke momenten 

samen met onze huurders. Daarmee sloten we een tijdperk af.  

 

De fusie per 1 juli 2019 vormde een nieuw begin. Al het voorbereidende werk, de 

onderzoeken en de goedkeuringen voor de fusie waren afgerond en we maakten een 

nieuwe start met de implementatie van alle veranderingen. Daarmee was JOOST 

geboren. Alle process en die zich vervolgens ontrolden, zijn zonder noemenswaardige 

haperingen en met veel inzet en enthousiasme verlopen.  

 

Organisatieontwikkeling  

Woonstichting JOOST heeft in 2019 de organisatie ontwikkeld tot een corporatie met 

7.500 woningen en zeventig per soneelsleden. We hebben meer óbodyô gekregen en dat 

maakt ons minder kwetsbaar. Dit werd in 2019 al zichtbaar:  

¶ We konden op meer fronten investeren ï en dus risicoôs spreiden ï dankzij ons 

grotere werkgebied;  

¶ We verbeterden de kwaliteit van onze dienstverl ening door ons medewerkersbestand 

uit te breiden met specia listen (op het gebied van asset management, control, 

duurzaamheid en beleidsontwikkeling).  

De organisatie was in 2019 in beweging omdat de werkorganisatie nu aan zet was om 

JOOST vorm te geven. Par allel aan deze dynamiek bleven we onze primaire taak 

adequaat uitvoeren: het bieden van betaalbare, kwalitatief goede woningen en het 

leveren van maatwerk, daar waar nodig.  

 

KlantContactCenter  

Een andere belangrijke ontwikkeling is het hernieuwd inrichten  van een 

KlantContactCenter (KCC) voor al onze eerstelijns klantvragen, waaronder 

reparatieverzoeken . Per 1 januari 2020 is dit KCC van start gegaan. In de tweede helft 

van 2019 is veel voorwerk verricht door de betrokken medewerkers van de afdeling 

Vastgo ed en Wonen. Zij richtten het KCC organisatorisch in en maakten afspraken met 

onze vaste aannemers die het onderhoud (reparatie en mutatie) aan onze woningen 

uitvoeren. Binnen deze uitvoering krijgt onze eigen onderhoudsdienst een belangrijke rol. 

Deze die nst breiden we begin 2020 verder uit.  

 

Samenwerking met huurders en huurdersbelangenverenigingen  

In 2019 heeft JOOST geen kans onbenut gelaten om huurders op te zoeken. Doel: de 

wederzijdse betrokkenheid vergroten en weten wat er onder onze huurders leeft.  Zo 

kunnen we niet alleen beleid maken dat draagvlak krijgt, maar tevens werken aan de 

continue verbetering van de kwaliteit van onze dienstverlening.  
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Ook ókennis makenô hoorde er in 2019 bij. We zijn ons als JOOST gaan profileren. Hier-

voor trokken onze wijkteams onder de noemer JOOST on Tour de wijken en buurten in.  

 

Verder bleven we in 2019 nauw contact houden met alle bewonerscommissies, 

vrijwilligers (zoals onze lampeniers) en de huurdersbelangenverenigingen in Boxtel en 

Rosmalen. Daarmee gaven we ve rder invulling aan de verbinding en huurdersparticipatie 

die we ambiëren. Een thema dat in 2020 en daarna een speerpunt van onze organisatie 

blijft.  

 

In 2019 spraken we de wens uit om toe te groeien naar één overkoepelend orgaan dat 

de belangen van alle hu urders van JOOST behartigt. Een eerste stap is eind 2019 al 

gezet met de ontwikkeling van een speciale website van de (nu nog) twee 

overkoepelende huurdersorganisaties: www.huurdersvanJOOST.nl . Deze website ging op 

8 januari 2020 live.   

 

Bouwen en ontwikkelen in 2019  

2019 was niet alleen het jaar van de geboorte van JOOST. Het was ook een jaar waarin 

we zichtbare resultaten boekten in het bouwen en voorbereiden van bouwprojecten in de 

diverse ker nen waar we actief zijn. Een greep:  

 

¶ We leverden twee nieuwbouwprojecten op. In de wijk Rodenburg in Heeswijk -

Dinther werden 22 energiezuinige woningen opgeleverd. En in Boxtel 25 

duurzame eengezinswoningen en 8 appartementen aan de Van Hugenpothstraat  

(Boxtel);  

¶ We startten met de verbouw van de Pastorie naast de Boxtelse Heilig Hartkerk.  

Hier realiseren we een kleinschalige woonvoorziening voor jongvolwassen met een 

verstandelijke beperking. Oplevering staat gepl and voor april 2020. We 

ontwikkelden dit  plan samen met Stichting Woongewoon, een 

samenwerkingsverband van een groep ouders die op zoek was naar een plek voor 

hun kinderen ;  

¶ We ontwikkelden plannen verder door voor de realisatie van veertig 

appartementen voor wonen en zorg  in de Seringenstraat in  Rosmalen . Deze gaan 

begin 2020 in procedure ;  

¶ We startten met de herontwikkeli ng van ons kantoor in Rosmalen;  

¶ We kregen beweging in de verschillende grondposities die JOOST heeft in 

Heeswijk -Dinther, Berlicum en Rosmalen. Het voornemen is om daar in 2020 

nader invulling aan te geven.  

 

Projecten in de wachtkamer  

Onder invloed van de stikstofdiscussie hebben we enkele projecten in Boxtel in de 

wachtkamer moeten zetten. Het gaat om de nieuwbouw van appartementen aan de 

Albinonistraat, de nieuwbouw van duurzam e appartementen op De Kleine Aarde en de 

nieuwbouw van twaalf rijwoningen aan het Ronduutje. Deze projecten zijn al lemaal al 

door ons voorbereid. R ealisatie is nu afhankelijk van de besluiten die de lokale overheden 

en het Rijk nemen.  

 

Aandacht voor woningkwaliteit en duurzaamheid  

Om onze woningen in goede conditie te houden, voerden we gedurende 2019 projecten 

uit in groot onderhoud en dagelijks - , mutatie -  en planmatig onderhoud. We rondden 

onder meer het groot onderhoudsproject in de Boxtelse Gilden hof en omliggende straten 

af en startten nieuwe groot onderhoud sprojecten in de St. Willibrordstraat en de 

Gaardenbuurt, eveneens beide n in Boxtel.   

 

 

  

https://www.huurdersvanjoost.nl/
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In alle onderhoudsprojecten besteedden we aandacht aan verduurzaming. Bij het groot 

onderhoud namen we verduurzaming meteen mee door te zorgen voor goede 

isolatievoorzieningen en -  desgewenst -  zonnepanelen. Daarnaast troffen we verspreid 

door ons woningbezit ook op andere plaatsen energetische maatregelen, van het 

aanbrengen van spouwmuurisolatie tot HR++ glas .  

 

Tot slot  

Eind 2019 kunnen we concluderen dat JOOST er al stevig staat. We zijn zichtbaar en 

ontwi kkelen een herkenbaar JOOST -DNA. Daarmee zijn we niet alleen onderscheidend in 

corporatieland, maar bouwen we ook aan een vertrouwd gezicht voor onze h uurders.   

 

Met JOOST zijn we klaar voor een toekomst waarin we de huurder voorop blijven zetten. 

Om handen en voeten te geven aan onze dienstverlening en bijbehorende ambities, 

stelden we vanaf de tweede helft van 2019 een Koersplan 2020 -2024 op. Dit Koer splan  

komt niet uit de koker van de beslissers in onze organisatie, maar is nadrukkelijk een 

plan dat óvan onderopô is opgesteld. Deze actuele themaôs vormen de rode draad: 

1.  óNatuurlijk duurzaamô;  

2.  óMeer huishoudens op de juiste plekô;  

3.  óSamen voor de buurtô;   

4.  óGrip op woonlastenô;  

5.  óOog voor verschilô;   

6.  óNetwerkorganisatie met ruimteô.  

 

Medewerkers, stakeholders en huurdersvertegenwoordigers dachten actief mee over de 

invulling van deze onderwerpen die er nu en in de komende jaren toe doen. Ook dit 

Jaarverslag stelden we aan de hand van deze themaôs op. Want we blikken weliswaar 

tevreden terug op 2019 , we kijken ook graag vooruit.  

 

Rob Dekker  

Directeur -bestuurder Woonstichting JOOST  

 

 

 

 

 

óAls een goede buurman 
Thuis in de Meierijô 
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1.2 Missie  en visie  
 

JOOST is er voor huishoudens die niet zelfstandig in woonruimte kun nen voorzien. Als de 

markt daar om vraagt, maakt JOOST dus ook wonen mogelijk voor mensen die net buiten 

de landelijke ink omensgrenzen vallen.  

 

We zijn de woningcorporatie van de kleine kernen. Wij zorgen voor de basis. Een thuis. 

Huurders die extra aandacht nodig hebben, krijgen deze ook. Vanuit een gedeelde 

verantwoordelijkheid zorgen we er samen met onze partners voor dat  ze zo prettig 

mogelijk wonen. We bieden een luisterend oor  en geven  graag advies. Als een goede 

buurman . 

 
Onze m issie : waar staan we voor?  
Een missie geeft weer waar je van bent als organisatie. Dat gaat over je bestaansrecht. 

We hebben bij JOOST onze missie als volgt geformuleerd:  
 
ñBij JOOST zorgen we voor een goed en betaalbaar ( t ) huis. Samen met anderen 

werken we aan een fijne woonomgeving. Als een goede buurman staan we dicht 

bij onze huurders. We zijn verankerd in het dorp en weten wat daar speelt .ò 

 

Onze v isie : waar gaan we voor?   
In onze visie omschrijven we de bijdrage die we willen leveren aan de maatschappij. Hoe 

geven we onze missie in de komende jaren concreet handen en voeten?  

 

JOOST gaat voor duurzaam wonen   

We grijpen natuurlijke (contact)momenten aan om onze woningen duurzaam, goed en 

gezond te maken. In het belang van de volgende generatie. Maar zeker ook van de 

huidige huurders: hun woning blijft betaalbaar en zij ervaren extra comfort. De 

bewustwording van onze bewoners vinden we belangrijk. Als organisatie geven we het 

goede voorbeeld.  

 

JOOST gaat voor een breed inzetbaar en betaalbaar woonaanbod  

We zorgen ervoor dat meer huishoudens op hun plek zijn in de kernen van de Meierij en 

hier prettig met elkaar kunnen (samen)leven. W aar we kunnen, voegen we woningen 

toe. Indien nodig zorgen we woonoplossingen op maat.  

 

JOOST gaat voor v erschil maken waar dat nodig is  

Niet elke situatie is hetzelfde en niet elke huurder wil hetzelfde. Doordat we als een 

buurman naast onze bewoners staan en ruimte hebben om te handelen, kunnen we hen 

de best denkbare oplossing bieden. Waar nodig samen met partners. En met ons 

gezamenlijke JOOST -DNA als intern kompas.  
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1.3 Merk waarden  en kernwaarden  
 

Een nieuwe organisatie vraagt om een duidelijke koers. Om JOOST goed te kunnen 

óladenô moeten we een sterk en duidelijk verhaal neerzetten. Wie zijn we en waar staan 

we voor. Hiervoor hebben we in 2019 een strategisch traject doorlopen, waarbij we zijn 

beg eleid door de merkstrategen van Arthur & Brent.   

 

Opbouw van het  merk JOOST  

Een merk is op verschillende manieren opgebouw d. Hieronder vind je een weergave van 

de opbouw van het merk JOOST.  

 

Onze Merkessentie  is: Thuis in de Meierij. Dat is de basis. Of als afgeleide Thuis in 

Rosmalen of Thuis in Boxtel. We zijn een dorpse woningcorporatie voor de kleine kernen 

en weten wat  er speelt. We zijn bereikbaar en dichtbij.  

Onze Merkbelofte  is: óAls een goe de buurmanô. We bieden een luisterend oor en advies.  

Onze Merkpersoonlijkheid  (op basis van de archetypen van Jung) is: een regisserende 

beschermer.  We zijn sociaal ingesteld en willen graag een bijdrage leveren  aan een 

maatschappij waarin iedereen meedoet en hulp krijgt  als dat nodig is. Ook ons 

verantwoordeli jkheidsgevoel is sterk. We hebben kennis van zaken en zijn toegewijd. We 

proberen altijd open en duidelijk te zijn .  

Door het bepalen van de merkpersoonlijkheid wordt het gemakkelijker om kernwaarden 

en merkwaarden te formuleren.  
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Onze m erkwaarden  
Onze m erkwaarden ï wat merken bewoners en partners van ons JOOST -DNA? -  laten 

zich vatten  in de volgende vier begrippen:   

Samen  

We werken samen met onze netwerkpartners  en bewoners , vanuit een gedeelde 

verantwoordelijkheid.  

 

Toekomstgericht   

We werken vanuit een heldere visie aan passende woonconcepten. We gaan voor 

duurzaam en hebben een positieve grondhouding.  

 

Toegankelijk  

We zijn dichtbij, persoonlijk en bereikbaar.  

 

Nuchter   

We werken p raktisch  en  oplossingsgericht . 

 

Onze k ernwaarden  
Onze merkwaarden zijn vooral extern gericht. Kernwaarden vooral intern.  Om onze  

merkwaarden  te kunnen waarmaken, kenmerkt ons doen en laten zich door de volgende 

drie woorden:  

 

Bevlogen  

We werken met passie aan onze missie.   

 

Betrouwbaar  

ieder van ons voe lt zich verantwoordelijk . We zijn duidelijk naar buiten en naar elkaar.    

 

Doelgericht  

We werken effectief, efficiënt en slim. We durven lef te tonen om ons  doel te ber eiken, 

zonder roekeloos te zijn.  

 

Deze  kernwaarden gaan over ons DNA, het gedrag van m edewerkers. Een wezenlijk 

verschil met merkwaarden, waarmee je extern laat zien waar je voor staat. We willen 

een overkill aan eigenschappen en kreten voorkomen en mensen vooral zelf laten 

invullen welk gedrag past bij JOOST. Daarom gaan we medewerkers in 2020 verder 

faciliteren om hiermee aan de slag te gaan.  
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1.4 Aedes benchmark 2019  
 

De scores van de Aedes Benchmark 2019 zijn voor JOOST een goede 0 -meting. We 

scoren hoog op Beschikbaarheid en Betaalbaarheid, namelijk een A -score. Ook wordt 

onze dienstverlening door onze huurders positief gewaardeerd. Nieuwe huurders 

waarderen onze dienstverlening zelfs met gemiddeld een 7,8.   

Wij kregen in deze benchmark uiteindelijk één keer een A, één keer een B en drie keer 

een C. Met de hoge score op het gebied van Beschikbaarheid en Betaalbaarheid en een 

mooie waardering van onze huurders voor onze dienstverlening zijn we uiteraard blij. De 

lagere scores zijn goed te verklaren op basis van de fusie afgelopen jaar  en bieden volop 

kansen om ons te verbetere n. De volledige res ultaten vindt u in Hoofdstuk 4.5 .  
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2.  Governance   
 

 

In dit deel van het Jaarverslag 2019 legt de Raad van Commissarissen van JOOST 

publiekelijk verantwoording af over de wijze waarop de Raad invulling gaf aan de 

uitvoering van de taken  en bevoegdheden. De Raad handelt daarbij conform de 

óGovernance Code Woningcorporatiesô. 

 

2.1 Governancestructuur  
 

JOOST is een stichting die wordt bestuurd door één bestuurder. De Raad houdt toezicht 

op de bestuurder en op de algemene gang van zaken. De  Raad beslist over benoeming, 

beoordeling, beloning, schorsing en ontslag van de bestuurder. In 2019 zijn de statuten 

en de diverse reglementen in verband met de fusie in lijn gebracht met de vereisten van 

de Woningwet 2015. De bevoegdheden van de bestuurd er staan in de statuten van 

JOOST vermeld. De bestuurder heeft voor het nemen van een aantal in de statuten 

beschreven besluiten, de voorafgaande goedkeuring van d e Raad nodig. Daarnaast zijn 

afspraken tussen Raad en de directeur -bestuurder beschreven in e en door de Raad 

vastgesteld bestuursreglement.  

 

De door JOOST gehanteerde governanceprincipes zijn tevens neergelegd in de volgende 

documenten:  

¶ Financieel Beleid en Beheer, treasurystatuut en investeringsstatuut. Het 

investeringsstatuut is conform afspraa k eind 2018 geëvalueerd en heeft geleid tot 

diverse aanpassingen, die wij gedurende 2019 hebben  gemonitord en in 2020 gaan 

evalueren ;  

¶ Integriteitscode en regeling omgaan met melden vermoeden misstand of 

onregelmatigheid. De bestuurder legt wijzigingen in d e governancestructuur altijd 

vooraf ter goedkeuring voor aan de Raad.  

 
Taken  

De directeur -bestuurder is verantwoordelijk voor de strategie en realisatie van de 

doelstellingen van JOOST. In de tweede helft van 2019 is gestart m et het opstellen van 

een nieu w K oersplan. Een plan dat door krachtenbundeling van medewerkers, huurders 

en samenwerkingspartners de koers van JOOST voor de komende jaren aangeeft. Het 

koersplan met als titel: ó(ge)Woon als een goede buurmanô wordt in het eerst kwartaal 

2020 gepresente erd. Deze strategische visie verwo ordt onze maatschappelijke ambitie . 

De bestuurder vertaalt die visie in een missie en in doelstellingen. JOOST betrekt haar 

stakeholders bij de beleidsvorming.  

 

Het maatschappelijk presteren van JOOS T wordt eenmaal in de vier jaar onder de loep 

genomen met een maatschappelijk visitatie. In maart 2022 is voor de eerste keer de 

eindrapportage visitatie van woonstichting JOOST beschikbaar.   

 

Het eerste half jaar legd en de beide directeur -bestuurders veran two ording af aan de 

afzonderlijke R aden van Kleine Meierij en St. Joseph. Beide directeuren verschaften de 

afzonderlijke Raden tijdig informatie die nodig is voor de uitvoering van hun taak. Per 1 

juli is dit neergelegd bij de rechtsopvolg er van Woonsticht ing St. Joseph:  Woonstichting 

JOOST met als directeur -bestuurder de heer R. Dekker.  

Sinds de juridische fusie bestaat de organisatie uit vier afdelingen: Woonservice/ 

Klantencontact, S ociaal Beheer, Vastgoed & Projectontwikkeling en B edrijfsvoering. De 

vie r managers vormen samen met de bestuurder het managementteam en zijn, evenals 

de C oncern controller, met enige regelmaat aanwezig bij de vergaderingen van de Raad 

van Commissarissen.  
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De Raad stelt de bezoldiging van zijn leden en van de directeur -bestuurd er vast. Die is 

niet afhankelijk van de resultaten van de woningcorporatie. De directeur -bestuurder is 

verantwoordelijk voor de kwaliteit en de volledigheid van de openbaar gemaakt e 

financiële berichten. De Raad benoemt de onafhankelijke extern e accountant  en stelt zijn 

beloning vast. De externe accountant woont in ieder geval de vergadering van de Raad 

bij waarin over de vaststelling van de jaarrekening wordt besloten.  

Vanaf 1 juli 2019 is de positie van de onafhankelijke controller voor onze organisatie 

ingevuld. De beoordeling van de jaarrekening, de begroting en de interne audits liggen, 

conform de vereisten van de Woningwet, bij de onafhankelijke controller.  

 

Raad van Commissarissen en de directeur -bestuurder onderschrijven de bedoeling en 

principes van  de Governancecode woningcorporaties integraal. De verschillen tussen de 

code en onze werkwijze zijn zeer beperkt en vormen geen reden om af te wijken van de 

code en óuit te leggenô. De documenten waarin de structuur is vastgelegd zijn 

gepubliceerd op onze  website:  www.wonenbijJOOST.nl .  

 

Werkwijze  

In overleg met de directeur -bestuurder bepaalt de voorzitter van de Raad van 

Commissarissen de agenda  en leidt ook  de vergaderingen. Hij ziet toe op een 

transparante en  kwalitatief goede besluitvorming en een goede uitoefening van de  taken 

van de Raad, een open, kritische en constructieve discussie tussen directeur -bestuurder 

en de Raad en tussen de leden onderling. Tevens ziet de voorzitter toe op het naleven 

van de gedragscode en de regels van goed bestuur.  

 

De Raad is halverwege het jaar samengesteld uit de twee Raden van Commissarissen ( de 

voorlopers van JOOST). Een en ander is zorgvuldig gebeurd met in achtneming van de 

Governance regels en de samenstelling van de  Raad. De Raad werkt als een team vanuit 

de specifieke achtergrond van de leden en treedt -  wanneer nodig -  als eenheid naar 

buiten . De Raad kent drie commissies : Auditcommissie, Commissie Maatschappelijk 

Presteren en Selectie -  en Remuneratiecommissie. All e drie de commissies zijn 

voorbereidend en adviserend aan de voltallige Raad van Commissarissen. Uiteindelijke 

besluitvorming vindt plaats in de Raad. Alle leden werken op een open en constructieve 

wijze samen.  

 

De directeur -bestuurder informeert de Raad d oor middel van notities, met toelichting en 

bijbehorende stukken per agendapunt. In de notities di e de Raad ter goedkeuring 

ontvangt, geeft de bestuurder de koppeling met de strategische doelstellingen standa ard 

aan. Daarnaast zijn de fase documenten d ie ov er nieuwbouw, renovatie  of 

herstructurering gaan voorzien van een investeringstoets. Tevens zijn de 

fasedocumenten  voorzi en van een risicoparagraaf en worden de effecten op kasstromen 

en liquiditeitspositie inzichtelijk gemaakt.  

 

 

2.2 Verslag van de Raad v an Commissarissen  
 

De Raad van Commissarissen van JOOST blikt met tevredenheid terug op 2019 en het 

verloop van de fusie. Alle niveaus ï RvC, directie en medewerkers ï hebben in goede 

harmonie samengewerkt aan de realisatie ervan.  

 

Een groot deel van de g etroffen voorbereidingen vonden al in 2018 plaats. De succesvolle 

inspanningen in 2019 ï het concreet vormgeven van één organisatie ï zijn wat de Raad 

betreft op het conto te schrijven van directie en werkorganisatie. Deze hebben er niet 

alleen voor gezorg d dat JOOST gezicht kreeg , maar ook dat alle reguliere 

werkzaamheden onbelemmerd doorgang vonden.  

http://www.wonenbijjoost.nl/


15  

 

Daarnaast zijn er complimenten voor de huurdersbelangenverenigingen. Deze 

vertegenwoordigingen in Boxtel en Rosmalen kenden elkaar niet, maar zijn kordaat bi j 

elkaar gaan zitten om het over de fusie te hebben. Hun medewerking heeft er mede toe 

bijgedragen dat hun achterban ï de huurders ï het belang van de fusie onderschreven.  

 

Structurele besparing  

De Raad heeft erop toegezien dat de kosten na de fusie niet toenamen  en heeft ook 

geconstateerd dat dit niet is gebeurd.  In 2019 is gebleken dat dit doel is behaald: dankzij 

de vorming van één organisatie is in het verslagjaar een structurele besparing ingezet 

waarvan de huurder uiteindelijk profiteert. Die winst z it hem onder meer in één 

directeur -bestuurder, één Raad van Commissarissen, het samenvoegen van de 

automatisering naar één systeem, minder inhuren van personeel, verzekeringen die 

worden samengevoegd, één hoofdlocatie en één accountant  die we in de arm nem en.  

 

Ook RvC ging On Tour  

De Raad is in 2019 actief in contact getreden met stakeholders. Zo namen de 

commissarissen eind november deel aan JOOST on Tour: met een JOOST-bus  trokken ze 

langs stakeholders in Boxtel en Rosmalen om het met hen te hebben over de koers van 

JOOST voor de komende jaren. Deze medewerking is wat de RvC een goed signaal om te 

laten zien dat ze er niet alleen is om besluiten (goed) te keuren, maar ook o m JOOST als 

organisatie bij externen (stakeholders, huurders) voor het voetlicht te brengen.  

 

Integriteit  

De huidige Raad van Commissarissen voldoet qua samenstelling aan de vereisten die aan 

een evenwichtig en deskundig intern toezicht worden gesteld. Alle leden zijn 

onafhankelijk ten opzichte van JOOST, het bestuur en elkaar volgens de 

onafhankelijkheidscriteria zoals deze in de Governancecode worden gesteld.  

Geconstateerd is dat alle leden in 2019 onafhankelijk waren. Van mogelijke 

belangenverstrengel ing is geen sprake geweest. De Raad constateerde in zijn besloten 

vergadering dat er geen sprake is geweest van tegenstrijdige belangen. Over de 

onafhankelijkheid van de directeur -bestuurder zijn afspraken gemaakt in de 

arbeidsovereenkomst. Zo kan hij alle en nevenfuncties uitvoeren als de Raad dit 

goedkeurt. De bestuurder heeft in 2019 twee  nevenfuncties:  

¶ Lid Raad van Toezicht, Stichting Chapeau Woonkringen (maart 2015 ï heden);  

¶ Bestuurslid Stichting AANôtWERK (september 2013 ï oktober 2019).  

 

Er zijn in 20 19 geen beslissingen genomen die conflicterend zijn met de belangen van 

JOOST. JOOST verstrekt geen leningen, dan wel garanties aan de leden van de Raad, aan 

de directeur -bestuurder of aan de medewerkers.  

 

Besproken onderwerpen/besluiten Raad van Commissa rissen 2019  

In de eerste helft van 2019 h ebben beide voorlopers van JOOST  respectievelijk 2 en 3 

keer een vergadering gehouden. Een deel van de agendaôs van deze vergaderingen 

stonden in het teken van de voorgenomen fusie. Daarnaast kwamen de reguliere 

ond erwerpen  aan de orde , zoals de zelfevaluatie 20 18 , oordeelsbrieven Autoriteit W onen 

2018 en de verantwoordingsrapportages, inclusief de Jaarverslagen en J aar rekeningen.  

Deze laatste zijn behandeld in het bijzijn van de extern e accountant en de controller.  

 

Tijdens de vergaderingen van de Raad was de voortgang van de fusie een vast onder -

deel. Onderwerpen zoals personeel, huisvesting, automatisering en huurdersbelangen 

war en hierin terugkerende themaôs. Daarnaast zijn er 5 mome nten geweest waar de 

Raden van beide corporaties elkaar in verschillende samenstellingen hebben ontmoet. 

Het betrof de klankbordgroep, bestaande uit de 2 bestuurders en 2 leden van de Raad 

van iedere afzonderlijke corporatie. De rol van de klankbordgroep w as voorbereiding van 

stukken voor besluitvorming van de Raden.  
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Naast de besluitvorming in iedere Raad afzonderlijk, zijn er gezamenlijke bijeenkomsten 

geweest waar voorbereidende besluitvorming is besproken.   

Op 3 april is de nieuwe RvC van de beoogde f usiecorporatie voor het eerst op informele 

basis bijeen geweest. Belangrijkst e onderwerpen waren , naast nadere kennismaking :   

¶ afspraken maken over werkwijze van de RvC;  

¶ bezetting van de commissies;  

¶ vaststellen van de eerste agenda na de formele fusiedatum.   

 

Op 29 mei 2019 zijn op een feestelijk manier de formele fusiestukken door alle 

raadsleden en beide directeur -bestuurders ondertekend.  

 

Na de juridische fusiedatum van 1 juli heeft de Raad in de tweede helft van 2019 4 keer 

vergaderd. Ook gedurende deze periode is er extra aandacht gew eest voor de 

implementatiefase na de officiële fusie en de ólanceringô van de nieuwe c orporatie 

Woonstichting JOOST . 

 

Samenstelling Raad van Commissarissen  

Het volgende overzicht geeft de samenstelling van de Raad weer en de taken van de 

leden binnen de Raad, evenals de hoofdfunctie en de nevenfunctie(s) van de 

commissarissen. Jaarlijks vindt er een herijking van de nevenfuncties plaats.  
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Kerncommissies  

De Raad van Commissarissen van Woonstichting JOOST kende in 2019 drie commissies:  

¶ De Auditcommissie ;  

¶ De Commissie Maatschappelijk Presteren ;  

¶ De Selectie en Remuneratiecommissie.  

 

Over de taak en werkwijze van de commissies zijn de volgende werkafspraken ge maakt:  

¶ De commissies zijn de plek waar de specialisten ï in kleine kring ï met elkaar 

overleggen over een breed scala van onderwerpen. De commissies mogen daarvoor 

de diepte  ingaan (verdieping en analyse);  

¶ De commissies hebben hun eigen agenda bestaande ui t de voor hen relevante 

stukken van de volgende vergadering, aangevuld met onderwerpen te r 

verduidelijking of verdieping;  

¶ De commissies borgen, met steun van de organisatie, dat de gehele Raad 

geïnformeerd wordt over datgene wat i n de commissies is uitgewisseld;  

¶ De commissies zijn voorbereidend en adviserend aan de vol tallige Raad van 

Commissarissen;  

¶ De directeur -bestuurder is altijd  aanwezig bij de commissievergaderingen.  

 

De commissie Maatschappelijk Presteren is per 3 juli 2019 geïnstalleerd. Alle  drie de 

commi ssies hebben door de fusie per 3  juli 2019 een veranderde  samenstelling gekregen 

(zie hiervoor de samenstelling van de diverse commissies).  

 

Auditcommissie  

De bijeenkomsten van de Auditcommissie (AC) zijn qua planning en inhoud afgestemd op 

de reguliere vergaderingen van de Raad. De AC behandelt onderwerpen zoals : begroting, 

Treasury jaarplan/ - rapportages, risicomanagement, interne audits, compliance en fraude 

& integriteit. De verslagen van de vergaderingen, waarin de adviezen aan de Raad zi jn 

opgenomen, worden steeds geagendeerd in de  RvC-vergadering. De eerste zes maanden 

van het jaa r hebben in beide organisaties die zijn opgegaan in JOOST, twee keer twee 

AC-vergaderingen plaatsgevonden. Op 3 juli 2019 is door de voltallige Raad de keuze 

gemaakt met welke accountant JOOST de komende twee jaar verder wil. In de tweede 

helft van 2019 is de AC drie keer bijeen geweest. Op 17 oktober was de accountant 

aanwezig bij de bespreking van de managementletter in de AC.  

 
 

 

Commissie Maatschappelijk Pres teren  

De commissie Maatschappelijk Presteren is een nieuwe commissie die per 3 juli 2019 is 

geïnstalleerd. De commissie bestaat uit twee commissarissen met profielen die 

beschikken over relevante kennis en ervaring op sociaal maatschappelijk en/of 

vastgoedgebied. De commissie is ingesteld ter ondersteuning van het toezicht door de 

RvC, adviseert de RvC omtrent haar taak en bereidt de besluitvorming voor.  
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Tot de taken van de commissie behoren:  

¶ het volkshuisvestelijke beleid en uitvoering daarvan;  

¶ het strategisch voorraadbeleid en de daaruit mogelijke volgende transformatie 

opgave;  

¶ investeringsbesluiten in nieuwbouw en herstructurering ;  

¶ De commissie heeft een klankbordfunctie richting de directeur -bestuurder en de 

organisatie.  

 

Ook voor deze commissie geldt dat de voltallige Raad verantwoordelijk blijft voor de 

besluiten en de commissie een adviserende rol heeft.  

 

Aan de beraadslagingen van de  commissie nemen, behalve beide commissarissen , ook 

deel: de directeur -bestuurder, mana ger Vastgoed & Projectontwikkeling , de Concern 

controller e n de manager Bedrijfsvoering.  

Afhankelijk van de agendapunten sluiten ook de managers Wonen en/of adviseur Beleid 

en projectleiders aan. De verslagen van de vergaderingen worden steeds geagendeerd  in 

de RvC -vergadering. De commissie is in de tweede helft van het jaar twee keer bijeen 

geweest.  

 

 
 

Selectie -  en Remuneratiecommissie  

Deze commissie is ingesteld ter ondersteuning van de werkgevers rol van de Raad van 

Commissarissen en adviseert de Raad o ver de werving, selectie , (her)benoeming, 

evaluatie en zelfevaluatie, beoordeling en bezoldiging van de directeur -bestuurder en de 

leden van de Raad en bereidt de besluitvorming van de Raad op dat gebied voor. Deze 

commissie is met name in de tweede helft van 2019 actief geweest met de onderwerpen 

zelfevaluatie, de beoordeling van de directeur -bestuurder en de voorbereiding van de 

werving en selectie van twee nieuwe leden voor de Raad van Commissarissen. Twee 

leden van de huidige Raad verlaten in 2020 de Ra ad, omdat de  twee keer 

vierjarentermijn erop zit. De commissie kwam in het najaar van 2019 drie keer samen.   

 
 

Remuneratiebeleid  

De Raad functioneert als werkgever voor de directeur -bestuurder, de heer R. Dekker. 

Deze is in d ienst getreden op 15 januari 200 7. Zijn arbeidscontract is p er 1 juli 2019 

overgegaan naar W oonstichting JOOST. De heer Dekker is de enige bestuurder. Het 

arbeidscontract is afgesloten voor onbepaalde tijd. De heer Dekker rijdt een leaseauto. 

Het volledige overzicht van zijn bezoldigi ng vindt u in de jaarrekening.  
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Eind december voerde de remuneratiecommissie een evaluatiegesprek met de directeur -

bestuurder. Tijdens dit gesprek zijn de afspraken die in het vorige gesprek zijn gemaakt, 

geëvalueerd. Geconstateerd is dat er veel extra w erk is verzet in het kader van de fusie, 

die per 1 juli 2019 een feit is geworden. Geconcludeerd is dat de nieuwe organisatie na 

zes maanden al stevig staat en dat de organisatie op alle terreinen conform het 

organisatie - formatieplan is ingevuld.  

 

Met de directeur -bestuurder is geen variabele beloning overeengekomen. De overige 

secundaire arbeidsvoorwaarden voor het bestuur zijn geheel volgens de CAO 

Woondiensten. Op grond van de CAO Woondiensten is de pensioenregeling van het 

bestuur ondergebracht bij het bedrijfstakpensioenfonds Stichting Pensioenfonds voor de 

Woningcorporaties (SPW). De betaalde premies zijn conform de bepalingen in de CAO 

Woondiensten.  

 

De directeur -bestuurder was tot 30 juni 2019 in dienst van St. Joseph (fusiedrager) en 

per 1 juli bij Woonstichting JOOST. Het eerste half jaar van 2019 kenden de voorgangers 

van W oonstichting JOOST (Kleine Meierij en St. Joseph) elk 1 fte aan directeur -

bestuurders. Per 1 juli 2019 is de heer Dekker de enige functionaris die op grond van art. 

4.1 . van de WNT onder de WNT valt.  

 

De heer Dekker bekleedt twee nevenfuncties. Daarnaast is de heer Dekker lid van de 

Nederlandse Vereniging Bestuurders Woningcorporaties (NVBW) en het MKW Platform 

voor woningcorporaties.  

 

Permanente educatie (PE)  

In de Gover nance Code Woningcorporaties is opgenomen dat bestuurders in drie jaar tijd 

108 PE -punten dienen te behalen. De bestuurder van Woonstichting JOOST (en 

voormalig St. Joseph) heeft in de afgelopen drie jaar 119,5 PE -punten behaald.  De 

bestuurder van voormali g Kleine Meierij heeft de afgelopen drie jaar 112,5  PE-punten 

behaald .  

 

Hieronder vindt u een overzicht van de PE -punten van alle leden van de Raad van 

Commissarissen.  
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Hono r er ing Raad van Commissarissen  

De bezoldiging van de RvC is vastgesteld met inachtneming van de óHonoreringscode 

Commissarissenô van de VTW en het afgegeven VTW-advies tot matiging. Woonstichting 

JOOST valt in klasse F. De Raad heeft per 1 juli de bezoldiging van haar leden 

gelijkgetrok ken en vastgesteld. De indeling bij klasse F heeft geen aanleiding gegeven de 

bezoldiging te verhogen.  

De bezoldigingsbedragen voor zowel de voorzitter als de leden passen ruim binnen het  

gematigde advies van het VTW, dat onder meer betrekking heeft op d e klasse ngrootte. 

De Raad heeft tevens per 1 juli 2019 besloten geen overige vergoedingen (lees: 

reiskosten) meer toe te passen.  

Aan gezamenlijke overige kosten is in 2019 ú 24.500 uitgegeven. Hieronder vallen het 

bijwonen van workshops, symposia, lidmaat schappen en ondersteuning in het kader van 

deskundigheidsbevordering van beide Raden.  De overige kosten zijn dit jaar hoger 

uitgevallen vanwege de fusie. De eerste maanden bestond de Raad namelijk uit 9 leden.  

 

Hieronder vindt u het overzicht h onorering van de Raad van Commissarissen  van 

Woningstichting Kleine Meierij.  

 

 

 

 



21  

 

Hieronder vindt u het overzicht h onorering van de RvC van Woonstichting St. Joseph.  

 

Hieronder vindt u het overzicht h onorering van de RvC van Woonstichting JOOST.  
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Afscheid en rooster van aftreden  

Door de juridische fusie per 1 juli 2019 zijn de Raden van Commissarissen van de 

fusiepartners samengevoegd. Omdat een Raad van negen personen onwenselijk was, is 

afscheid genomen van vier leden. Dit gebeurde deels via natuurlijk verlo op (twee leden). 

Verder  besloten twee leden, met het belang van JOOST voor ogen, op eigen initiatief 

terug te treden.  Het huidige Rooster van aftreden vi ndt u in onderstaand schema. In het 

laatste kwartaal 2019 is de werving & selectie voor twee nieuwe led en van de RvC 

gestart , met begeleidi ng van een extern bureau . 

 
 

Besproken onderwerpen/besluiten R vC  en commissies 2019  

 

Raad van Commissarissen:  

¶ Visie op Besturen en Toezichthouden;  

¶ Reglement voor de Raad van Commissarissen;  

¶ Reglement voor de Auditcommissie;  

¶ Reglement voor de Selectie -  en Remuneratiecommissie;  

¶ Reglement voor de commissie Maatschappelijk Presteren;  

¶ Samenstelling Raad van Commissarissen;  

¶ Instellen Commissies;  

¶ Werving en Selectie Raad van Commissarissen JOOST;  

¶ Zelfevaluatie 2019;  

¶ Afvaardiging RvC m.b.t. OR;  

¶ Honorering RvC.  

 

Directeur -bestuurder:  

¶ Visie op Besturen en Toezichthouden;  

¶ Bestuursreglement;  

¶ Functioneringsgesprek met directeur -bestuurder;  

¶ Bezoldiging directeur -bestuurders.  

 

Jaarplannen, verantwoording & financiën:  

¶ Correcties begroting 2019 n.a.v. dPi2018;  

¶ Jaarrekening/ -verslag 2018 (in aanwezigheid van de accountant);  

¶ Kwartaalrapportages;  

¶ Treasury Jaarplan 2019;  

¶ Treasury Jaarplan 2020;  

¶ Treasurystatuut;  

¶ Reglement Financieel Beheer;  

¶ Integriteitscode;  

¶ Regeling omgaan m et melden vermoeden misstand of onregelmatigheid;  

¶ Huurbeleid 2019;  
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¶ Evaluatie accountant , benoeming accountant 2019 -2021 en fiscalist;  

¶ Begroting Woonstichting JOOST 2019 -2023;  

¶ Begroting Woonstichting JOOST 2020 -2024;  

¶ Fiscale meerjarenbegroting;  

¶ Management L etter;  

¶ Onderpand t.b.v. kredietfaciliteit bij Rabobank;  

¶ Jaarverslag regionale klachtenadviescommissie;  

¶ Voortgang fusie;  

¶ Organisatie - formatieplan;  

¶ Synergie -effect fusie;  

¶ Koersplan 2020 -2024;  

¶ Huurdersparticipatie.  

 

Maatschappelijk presteren, vastgoed, overige:  

¶ Fasedocumenten diverse projecten;  

¶ Voortgang projecten;  

¶ Energetische versnelling diverse projecten;  

¶ Volkshuisvestelijke bieding 2020 met een doorkijk naar 2021 -2024;  

¶ Aankoop Distelhof 1 t/m 20 Sint -Michielsgestel;  

¶ Aankoop grond De Kleine Aarde;  

¶ Plannen m.b.t. kantoorpand Rosmalen en huur nieuw kantoorpand Rosmalen;  

¶ Prestatieafspraken  opgave energie, huurverhogingen en energiemaatregelen, 

uitrol zonnepanelen eengezinswoningen;  

¶ Prestatieafspraken  met gemeentes en HBVô. 

 

Raad van Commissarissen (Kle ine Meierij t/m 06 -2019):  

¶ 4-Maands rapportages;  

¶ Managementletter 2018;  

¶ Oordeelsbrief Autoriteit wonen;  

¶ Evaluatie accountant 2018  

¶ Zelfevaluatie 2018;  

¶ Honorering RvC ;  

¶ Functioneringsge sprek met directeur -bestuurder;  

¶ Bezoldiging directeur -bestuurder;  

¶ Ontslagbri ef bestuurder;  

¶ Volkshuisvestelijke bieding 2020;  

¶ Bestuursverslag en jaarrekening 2018;  

¶ Accountantsverslag;  

¶ Benoeming voorzitter en vicevoorzitter ;  

¶ Benoeming leden auditcommissie en renumeratiecommissie.  

¶ Treasury jaarplan 2019;  

¶ Bestuursverslag en jaarrekeni ng 2018.  

 

Zelfevaluatie en teambuild ing  

Eén keer per twee jaar neemt  de RvC met externe begeleiding haar eigen functioneren 

onder de loep. De laatste zelfevaluatie vond plaats in 2018, waardoor deze exercitie in 

2019 formeel niet op de planning stond. Toch besloten de commissarissen daar wel toe. 

Reden: de nog verse fusiedatum van 2019 waarbij de commiss arissen van beide 

fusiepartners zijn gaan samenwerken. De zelfevaluatie dag vond in december 2019 

plaats. Onder begeleiding van een externe dagvoorzitter en op een locatie buiten de 

kantoormuren ï De Kleine Aarde in Boxtel ï bespraken de leden hoe zij func tioneren, 

individueel en als team. Ook de relatie tot de werkorganisatie en de directie van JOOST 

hielden ze tegen het licht.  
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Tot slot  

2019 was een bijzonder jaar door de fusie en door de enorme hoeveelheid werk die is 

verzet omdat het reguliere proces  voor huurders gewoon doorgang vond. De Raad van 

Commissarissen dankt zowel de medewerkers, de huurdersvertegenwoordigers, de 

Ondernemingsraad , als de directeur -bestuurder voor de geleverde prestaties.  

  

De RvC heeft kennis genomen van de goedgekeurde controleverklarin g van de 

accountant en ondertekent het jaarverslag.  

 

 

 

Boxtel, 9 april  2020  

 

Namens de Raad van Commissarissen,  

 

 

 

Robert (R.A.M.M.)  Gradus     Giel ( G.B.J.M. ) Janssens   

Voorzitter Raad van Commissarissen  Vicevoorzitter  

Raad van Commissarissen  

  

  

 

 

José (J.H.M.) van Dijk     Ankie ( A.M.H.) Hendriks  

Lid Raad van Commissarissen    Lid Raad van Commissarissen  

 

 

 

 

Harry (H .P.M.J.) van de Kerkhof  

Lid Raad van Commissarissen  
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2.3 Ondernemingsraad  
 

Per 1 januari 2019 functioneerde er vooruitlopend op de juridische fusie één 

gezamenlijke OR. De OR heeft zich  in 2019 vooral bezig gehouden met d e implementatie 

van het fusietraject.  

 

Vanaf de fusiedatum bestaat de OR uit 5 leden: een voorzitter, een vicev oorzitter , een 

secretaris en 2 leden . In  2019 heeft -  naast de informele momenten  -  7 keer formeel 

overleg plaatsgevonden tussen de OR en de directeur -bestuurder en 2 keer met de RvC. 

De belangrijkste onderwerpen waren de organisatieontwikkeling, de huisve sting en het 

stroomlijnen van de HR - instrumenten. Daarnaast zijn een groot aantal adviesaanvragen 

en onderwerpen  besproken.  

 

De besproken a dviesaanvragen :  

 

¶ 2019 -11 Notitie reiskosten en stuwmeren van vakantie -uren (met een positieve 

uitkomst voor medewerke rs) ;   

¶ 2019 -11 Notitie uitbreiding onderhoudsdienst ;   

¶ 2019 -11 Wijziging RvC ;   

¶ 2019 -12 Heroverweging besluit woon -werkvergoeding (met een posi tieve uitkomst 

voor medewerkers).  

 

De besproken o nderwerpen :  

¶ Voorgenomen besluiten o.g.v. art. 25 -27 WOR ;  

¶ Zichtbaarheid van de a fdeling HR ;   

¶ Organisa tieformatieplan en sociaal plan ;  

¶ Wijziging formatieplan ;  

¶ Uitvoering nieuwe regeling woon -werkvergoeding ;  

¶ Planning realisatie nieuw pand Rosmalen ;  

¶ Werkproces adviesaanvraag ;  

¶ Stuwmeren vakantiedagen ;  

¶ Rol/positie bij  werving & selectie RvC ;  

¶ Toekomst HR ;  

¶ Verplichte vrije dagen 2020 ;  

¶ Afschaffen wachtdienst ;  

¶ Werkwijze KM -vergoeding ;   

¶ Uren voor OR - leden ;  

¶ Complimenten geven . 

 

De OR heeft in december 2019 ook uitgebreid aandacht besteed aan 

deskundigheidsbevordering . De  vol tallige OR heeft hiervoor de volgende 2 trainingen 

gevolgd bij Schateiland:  

¶ Samenwerken aan invloed ;  

¶ Win -win onderhandelen . 

 

Aan het eind van het jaar heeft er een wisseling in de OR plaatsgevonden. Deze vacature 

is per 1 -1-2020 weer ingevuld. De OR bestaat nu weer u it 5  leden.  

 

 

 

 

  



26  

 

3.  Jaar 2019 in vogelvlucht   
 

 

 

2019 is voor Woonstichting JOOST dus een bijzonder jaar: vanaf 1 juli ontstaan uit een 

fusie tussen Woonstichtingen St. Joseph uit Boxtel en Kleine Meierij uit Rosmalen. Met 

circa 7.500 huurwoningen in de kleine kernen rondom ôs-Hertogenbosch zijn we letterlijk 

Thuis in de Meierij.  

 

2019 was het jaar waarin JOOST zich voorbereidde op de toekomst. In het eerste half 

jaar waren we daarvoor op weg naar de fusie, in de tweede helft ólanddenô we met zôn 

allen in de nieuwe organisatie en maakten we plannen voor de jaren die komen. Dat 

deden we onder meer door een Koersplan 2020 -2024 te ontwikkelen. Dit plan richt zich 

op de  volgende themaôs:  

 

1.  Grip op woonlasten ;  

2.  Netwerkorganisatie met ruimte ;  

3.  Natuurlijk duurzaam ;  

4.  Meer h uishoudens op de juiste plek ;  

5.  Samen voor de buurt ;  

6.  Oog voor verschil ;  

 

Aan de hand van deze themaôs stelden we ook dit Jaarverslag 2019 op. Omdat we in dit 

Jaarverslag niet alleen willen terugblikken, maar zeker ook alvast vooruit willen kijken.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In het interview op de volgende pagina vertellen onze beleidsadviseurs Mascha 

Reek en Natascha Koulen over hoe het nieuwe koersplan tot stand is gekomen : 

ñEen krachtenbundeling van formaat ò.  
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3. 1  Natuurlijk duurzaam   
 

JOOST richt zijn vizier op het verhuren van kwalitatief goede woningen. Daar 

hoort duurzaamheid standaard bij. Duurzaamheidsingrepen staan dan ook op de 

agenda van onze dagelijkse werkzaamheden, gericht op verlaging van de 

woonlasten en op verbetering van het wooncomfort. Ook het voorlichten van 

huurders over óduurzaam levenô hoort er wat ons betreft bij. Zo maken we van 

het thema duurzaamheid een vanzelfsprekendheid. Ook intern, door  zelf het 

goede voorbeeld te geven.  

 

Hoge eisen op het gebied van duurzaa mheid  
JOOST heeft zich in 2019 gebogen over de complexe combinatie van duurzaamheidseisen 

die met name bij nieuwbouwwoningen opdoemen. Het Bouwbesluit, de 

prestatieafspraken met gemeenten en onze eigen ambities zorgden voor een zoektocht 

naar een goede bal ans tussen duurzaamheid en betaalbaarheid. Het leidde onder meer 

tot het besluit om het isoleren van woningen prioriteit te geven. Ook hebben we beslo ten 

het aantal zonnepanelen dat we op een bestaande woning plaatsen te verminderen van 

twaalf naar maximaa l zes. De reden hiervoor is de aangepaste regelgeving als het gaat 

om salderen.  

 

Jaarlijks 550 woningen energetisch verbeteren  

Op basis van de bestaande prestatieafspraken besloten we in 2019 om tot en met 2024 

(doorloop Koersplan) jaarlijks gemiddeld 550 woningen energetisch te verbeteren. De 

energetische maatregelen voeren we door bij zowel mutatieonderhoud als bij 

energetische projecten en groot onderhoud/renovatie. Het accent van de uitvoering ligt 

op de regio Rosmalen waar we een inhaalslag gaan maken.  Verder gaat het werken in 

isolatiestromen aanzienlijk bijdragen aan het vervullen van onze energetische opgave.  

 

Werken met isolatiestromen  

In 2019 besloten we ook te gaan werken met zogenoemde isolatiestromen. Daarmee 

komen we los van het aanpakken van woningen op complexniveau. We gaan  het isoleren 

buurtgericht of per straat aan pakken . Is een woning nog niet voldoende geïsoleer d, dan 

treffen we maatregelen. Vervolg ens g aan we door naar de volgende woning. Zo maken 

we meters. Dat is ook nodig, willen we jaarlijks 550 woningen verduurzamen. Het 

voordeel is dat woningen met label C of D (die vaak slechts één of twee elementen 

hebben die nog niet goed geïsoleerd zijn) niet hoeven te wachten tot er groot onderhoud 

plaatsvindt om hun isolatievermogen verbeterd te zien.  En we kunnen maatwerk leveren. 

Dat is ook prettig voor de bewoner.  

 

Groot onderhoud: de huurder centraal  
Groot onderhoud of renovaties hebben  veel  impact o p het dagelijks leven van mensen. 

Om het ongemak te minimaliseren, maakt JOOST sinds 2019 gebruik van de 

Renovatiemonitor van Centrum voor Woononderzoek. Die biedt al tijdens een project 

inzicht in de klanttevredenheid en geeft corporaties en aannemers de gelegenheid bij te 

sturen op het moment dat het nodig is.  De ervaringen die JOOST ermee opdeed, 

bewijzen dat deze aanpak werkt en de tevredenheid een impuls krijgt. Deze  methode 

past bij ons vanwege d e individuele aanpak. We willen altijd dat mensen zich g ehoord 

voelen, dat huurders zich echt klant voelen bij ons.  

 

 

 

In het interview op de volgende pagina vertellen projectconsulenten Krien van 

Splunder en Saskia van de Sande over onze aanpak bij groot 

onderhoudsprojecten: ñBewonersbegeleiding is maatwerk. Altijd.ò 
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Vergoeding voor energetische maatregelen  

We sturen voortaan niet meer op labels, maar op kwaliteit: goede, comfortabele 

woningen waarin alle faciliteiten aanwezig zijn om energiezuinig te leven. Dit laatste gaat 

ook over gedrag. Om huurders ervan bewust te maken dat ze zelf de hand hebben in 

lagere woonlasten, vragen we voor de  energetische maatregelen die we treffen een 

kleine vergoeding. Hun gedrag bepaalt uiteindelijk mede of hun woonlasten dalen.  

 

Forse investering in dagelijks, mutatie -  en planmatig onderhoud  
We hebben in 2019 dus weer fors geïnvesteerd in onderhoud. De investeringen zitten 

vooral in kleine dagelijkse reparaties, mutatie -  en planmatig onderhoud, renovaties 

(inclusief energetische verbeteringen) en het voldoen aan onze verplichtingen aan 

Verenigingen van Eigenaren (VvE).  

Bij groot onderhoud waren de we rkzaamheden niet overal gelijk. We beoordeelden per 

woning en woongebouw wat er nodig w as: van HR++ glas tot dak -  of spouwmuurisolatie. 

In 2019 zijn we ook bezig geweest met energetische verbeterprojecten, waarbij 

meerdere elementen tegelijk werden geïsole erd. Bij deze projecten ging het om 

woningen tot de jaren ô65 en/of woningen met een energielabel D of lager. 

 

Langer zelfstandig wonen, hogere mutatiekosten  

Ouderen wonen langer zelfstandig thuis. We zien ook bij JOOST dat deze groep het 

onderhoud aan de  woning vaak uitstelt. Zodra ze verhuizen, zijn de kosten van mutatie 

hoog. We moeten de woningen dan immers in één keer op het gewenste kwaliteitsniveau 

krijgen. Dit zagen we ook in 2019. Bij het mutatieonderhoud namen we alles mee wat 

nodig was om de won ingen goed bewoonbaar, veilig en duurzaam te maken. De 

werkzaamheden varieerden van het verwijderen van schrootjes en asbest tot het 

uitbreiden van groepenkasten en het isoleren van ramen, daken en muren.  

 

Samenwerken in de bouwketen én met een eigen onde rhoudsdienst  
Sinds 2017 werken we bij het onderhoud van onze woningen nauw samen met 

bouwbedrijven, hun onderaannemers en bewoners. Dit noemen we óde bouwketenô. Doel: 

meer efficiency behalen voor de klant en voor JOOST het terugdringen van faalkosten  

(kos ten die we hadden kunnen voorkomen) . In 2018 hielden we deze werkwijze tegen 

het licht, in 2019 voerden we aanpassingen door. De belangrijkste uitkomsten:  

¶ We gaan een eigen KlantContactCenter (KCC) op poten zetten zodat meldingen van 

huurders voortaan rec htstreeks bij ons binnenkomen. Zo houden we de lijnen kort en 

weten we precies welke werkzaamheden waar plaatsvinden of nodig zijn. Dit KCC i s 

per 1 januari 2020 in bedrijf;  

¶ We breidden onze eigen onderhoudsdienst uit van twee naar vier mensen zodat we 

alle werkzaamheden in het dagelijks onderhoud  in eigen hand hebben en houden;  

¶ We sloten contracten met onderhoudspartners Hoedemakers, Jansen Huybregts en 

KnaapenGroep. Zij gaan per 1 januari 2020 hun technische expertise inzetten bij al 

ons reparatie -  en mutatieonderhoud. Een intensieve samenwerking waarbij de 

tevredenheid van de huurders centraal staat.  

 

Met het KCC en uitbreiding van onze eigen onderhoudsdienst geven we invulling aan het 

uitgangspunt van JOOST dat we als een goede buurman dicht bij de kl ant willen staan. 

Voordeel van het KCC is dat we dagelijks persoonlijk contact hebben met onze huurders. 

Voordeel van een eigen onderhoudsdienst is dat deze collegaôs achter de voordeur 

komen. Zo weten we wat er in wijken en buurten  speelt. Zij zijn de onm isbare ogen en 

oren van onze organisatie.  

 

Selectievoorwaarde is circulariteit  

Als we vastgoed aanbesteden, zowel nieuwbouw als onderhoud, staat het thema 

ócirculariteitô bij de selectievoorwaarden. Zo ook in 2019, waarin we alleen aannemers 

selecteerden  die aandacht besteden aan de herbruikbaarheid van gebouwen, 

bouwmaterialen en bouwelementen.  
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Regelmatig evalueren, optimaliseren en delen  
Om goede keuzes te maken ten aanzien van het onderhoud moeten de 

organisatiedoelen, het onderhoudsbeleid en de opera tionele werkelijkheid op elkaar 

aansluiten. JOOST houdt dit nauwlettend in het oog door regelmatig te evalueren en 

(financiële) gegevens te optimaliseren en te delen in de organisatie. In 2019 maakten we 

ï voor het opstellen van de begroting 2020 -2024 ï inschattingen op basis van de 

uitgaven die we in de afgelopen jaren in de regioôs Boxtel en Rosmalen deden voor 

reparatieonderhoud, mutatieonderhoud en planmatig onderhoud. Die cijfers dragen bij 

aan het nemen van de juiste beslissingen. Daardoor kunnen we i n de toekomst beter 

sturen op de kosten van het onderhoud.  

 

Aandacht voor assetmanagement  

In 2019 zijn we ook gestart met het in kaart brengen van alle wooncomplexen van 

JOOST. Deze inventarisatie vormt de basis van de strategische keuzes die we gaan 

maken op het gebied van verduurzaming, levensduur en kwaliteit.  

 

Wet natuurbescherming  
Onder verduurzaming valt wat ons betreft ook ónatuurvriendelijk bouwenô of ónatuur-

inclusief bouwenô. Dat betekent dat we bij groot onderhoud standaard nestkasten maken 

in de constructie van een woning of een woongebouw. Zo kunnen gierzwaluwen, mussen 

en v leermuizen hier ongestoord broeden. Deze diersoorten zijn beschermd vanuit de Wet 

natuurbescherming (voorheen de Flora -  en Faunawet).  

Omdat deze wet ook voorschrijft dat er met werkzaamheden moet worden gewacht tot 

het broedseizoen is afgelopen, hebben we  in 2019 in de regio Boxtel alvast een 

soortenmanagementplan laten opstellen voor de hele woningvoorraad. Daarmee is 

duidelijk waar beschermde diersoorten leven en om welke soorten het precies gaat. Zo 

kunnen we onze projecten beter plannen en sneller onze  duurzame doelen realiseren. Die 

inventarisatie is eind 2019 ook gestart voor onze woningen in de regio Rosmalen.  

 

Stimuleren biodiversiteit  

Met de vergroening van tuinen vergroten we de biodiversiteit: vogels, vlinders en bijen 

gedijen immers beter in een  groene omgeving dan in een omgeving vol stenen. Om de 

biodiversiteit verder te stimuleren, (ver)bouwen we tegenwoordig ook ónatuur-inclusiefô. 

Zo brengen we standaard nestkastjes aan voor beschermde soorten als de huismus, de 

gierzwaluw en de vleermuis. D aarnaast besteden we in onze communicatie aandacht aan 

ógroen wonenô, bijvoorbeeld met tuintips en met het betrekken van bewoners bij de 

inrichting van buitenruimtes.  

 

Enkele bijzondere projecten uitgelicht  
 
JOOST, Vriend van De Warmtewissel  

JOOST is Vriend van De Warmtewissel, een initiatief van acht Brabantse corporaties om 

samen te gaan werken bij de zoektocht naar een duurzame oplossing voor de vervanging 

van cv -ketels. Hoewel wij onszelf vooralsnog richten op het isoleren van woningen, 

onderste unen we innovaties op andere vlakken wel degelijk. Als Vriend van De 

Warmtewissel volgen we het onderzoek nauwgezet en zijn we als eerste op de hoogte als 

er een effectieve oplossing bes chikbaar is met een significant lagere CO 2-uitstoot en 

minder of geen aardgasgebruik.  

 

 

 

 

Onze collegaôs Linda Tuijt (adviseur Duurzaamheid) en Nadja Mertens (Asset 

Manager) vertellen in het interview op de volgende pagina  hoe JOOST 

duurzaamheid omarmt en integraal onderdeel laat uitmaken van de 

dienstverlening.  
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Vergroenen woonomgeving  

In 2019 hebben we met verschillende initiatieven ingespeeld op de klimaatverandering. 

Zo maakten we samen met bewoners tuinen groener zodat er minder kans is op 

wateroverlast. Daarmee dragen we bij aan een klimaatadaptieve woonomgev ing. Dat 

deden we bijvoorbeeld aan het Ronduutje en de Stenen Kamer in Boxtel waar we 

tuindagen organiseerden. Bij de nieuwbouwwoningen aan de Van Hugenpothstraat én 

Hendrika van Haeftenstraat in Boxtel zorgden we met een bijdrage in de aanlegkosten 

voor b eukenhaagjes, bomen en struiken in de tuinen.  

Ook bij de 22 nieuwbouwwoningen aan de Rodenburg in Heeswijk -Dinther hebben we als 

onderdeel van dit project ook de voortuinen gezamenlijk met de bewoners ontworpen en 

aangelegd. Ze kregen hierbij hulp van een  wijkwerker van Farent, een organisatie voor 

sociaal werk in de regio de Meierij. In de tuinen zijn veel verschillende planten geplaatst 

die bijen en vlinders aantrekken.   

Ook hebben we de daken van enkele  woongebouwen in ons werkgebied voorzien van 

groen.  Deze groendaken dragen bij aan een beter binnenklimaat en energiebesparing.  

 

 

Overzicht project groot onderhoud  
In 2019 voerden we in ons werkgebied diverse groot onderhoudsprojecten uit.  

Een overzicht:  

 

Gildenhof, Boxtel  

In het voorjaar van 2019 heeft a annemer  Hendriks Coppelmans het groot onderhoud in 

Gildenhof en omliggende straten afgerond. De woningen zijn vooral aan de buitenzijde 

vernieuwd en verduurzaamd met dakisolatie, HR++ -glas, spouwmuurisolatie, CO 2-

gestuurde mechanische ventilatie en ï als de huurder dat wilde ï zonnepanelen. 

Daarmee zijn de woningen flink energiezuiniger worden. Keukens, badkamers en 

toiletten hebben we alleen vervangen als ze 25 jaar of oud er  waren en alleen op verzoek 

van bewoner s. Ook kregen alle woningen nieuwe sloten en rookmelders (volgens het 

PolitieKeurmerk Veilig Wonen). Nu ze klaar zijn, is de wijk Selissen 113 opgeknapte 

duurzame woningen rijker.  

 

St . Willibrordstraat/Keizerstraat, Boxtel  

Eind augustus 2019 startte Hendr iks Coppelmans met groot onderhoud aan 38 

eengezinswoningen en 32 duplexwoningen in de St.  Willibrordstraat en Keizerstraat in 

Boxtel. We brachten isolerende maatregelen aan, zoals HR++ glas en spouwmuurisolatie, 

herstelden de gevels, vervingen voor -  en ac hterdeuren, controleerden installaties en 

pasten ze waar nodig aan. Optioneel pakten we ook keukens, badkamers en toiletten 

aan. Verder konden bewoners kiezen voor zonnepanelen.  

 

De Gaarden, Boxtel  

In 2019 voerden we groot onderhoud uit bij dertig duplexw oningen in de Berkengaard en 

Lijsterbesgaard in Boxtel. Het gaat om een binnen -  en buitenrenovatie die we in een 

bouwteam met KnaapenGroep realiseerden. Het ging onder meer om het schilderen van 

de woningen, het afwerken van de galerijen, het vervangen van  schermen en het treffen 

van verschillende isolatievoorzieningen. Keukens, badkamers en toiletten vernieuwden 

we alleen als dat technisch noodzakelijk was en als de bewoner dit wilde.  

 

Kloosterhof Liempde  

We gaan de appartementen in Kloosterhof in Liempde  vernieuwen. Het gaat om 12 

appartementen. De huidige appartementen zijn klein en ook moeilijk te verhuren.  Alle 

oorspronkelijke bewoners zijn inmiddels naar een andere won ing verhuisd. We maakten 

een plan om van de huidige 12 appartementen 8 grotere wonin gen te maken.  

Dit plan gaat helaas niet door. Het is te gecompliceerd en te duur om het klooster zo 

ingrijpend te verbouwen.  Op dit moment bekijken we daarom samen met een zorgp artij 

de mogelijkheden om in Kloosterhof woonzorgappartementen te realiseren.  
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Deze appartementen zijn dan bedoeld voor mensen die het thuis niet meer alleen 

redden, maar de verbinding met de buurt niet willen verliezen. Zelfstandig wonen wordt 

dan gecombineerd met thuiszorg.   

 

Nieuwe lift Van Meeuwenstraat, Rosmalen  

Aan de Van Mee uwenstraat in Rosmalen realiseerden we een nieuwe lift. Dat deden we 

op verzoek van de senioren aan wie we in het gebouw zeven appartementen verhuren. 

Meer informatie over dit project vind t u op pagina 50 . 

 
 

Overzicht opgeleverde nieuwbouwprojecten  
In 2019  leverden we in totaal 55  nieuwe, duurzame woningen op . Een overzicht:  

 

Van Hugenpothstraat, Boxtel  

In Boxtel bouwden we 25 duurzame eengezinswoningen en 8 appartementen aan de Van 

Hugenpothstraat. Hier maakten we slim gebruik van energiebesparende en 

energieopwekkende voorzieningen zoals zonnepanelen, warmtepom pboiler (bij de 

eengezinswoningen)  en zonne boilers  (bij de appartementen) . Ook beschikken de 

woningen over elektrische radiatoren en  balansventilatie. De eerste bewoners kregen in 

mei 2019 de sleutel.  

 

Rodenburg, Heeswijk - Dinther  

In Heeswijk -Dinther leverden we in 2019 in totaal 22 nieuwe, energien eutrale woningen 

op in de wijk Rodenburg. De eerste bewoners konden in februari 2019 hun woning 

betrekken. Alle woningen zijn goed geïsoleerd en voorzien van zonnepanelen op het dak.  

 

 

Overzicht n ieuwbouwplannen  
2019 was ook het jaar waarin we volop plannen maakten voor nieuwbouw.  

 

Nieuwbouw duurzaam woongebouw De Kleine Aarde  

Als het aankomt op circulair bouwen in zijn puurste vorm is het project op De Kleine 

Aarde in Boxtel een goed voorbeeld. Hier willen we 22 ultramoderne en geheel circulaire 

appartementen realiseren in samenwerking met Heijmans, FAAM Architecten en 

Watersch ap de Dommel. Begin november 2019 ontvingen we een substantiële subsidie 

vanuit Europa en de provincie Noord -Brabant om onze ambities waar te maken. Doel is 

om het complex volledig circulair uit te voeren met onder meer volledig elektrische 

installaties, e en helofytenfilter waarmee afvalwater wordt gezuiverd en een 

zeezoutbatterij die milieuvriendelijk opgewekte energie opslaat voor de piekmomenten 

van de dag.  

 

Herontwikkeling kantoor Rosmalen  

De voormalige kantoorlocatie van JOOST in Rosmalen (Dorpsstraat  58) willen we 

herontwikkelen tot een aantal zelfstandige studioôs voor jongeren met een zorgvraag. 

Met de gemeente ôs-Hertogenbosch hebben we afgesproken dat we eerst onderzoeken 

hoe we dit binnen het bestaande bestemmingsplan kunnen realiseren.  

 

Nieuwbo uw appartementen Albinonistraat, Boxtel  

We ontwikkelden plannen voor 28 twee -  en driekamerappartementen op de locatie van 

een oude school in Boxtel, aan de Albinonistraat. We verwachten aan het eind van 2020 

te kunnen starten met de bouw.  
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Nieuwbouw appa rtementen Seringenstraat, Rosmalen  

Eind 2019 bereikten we overeenstemming met de gemeente ôs-Hertogenbosch over 

ontwikkelingen op grond aan de Seringenstraat in Rosmalen. We willen hier veertig 

appartementen bouwen, in eerste instantie voor mensen met een  lichte zorgindicatie  

(ZZP4) . Zijn die er onvoldoende voor dit complex, dan gaan we de woningen ook regulier 

verhuren.  

Nieuwbouw appartementen Kooikersweg, ôs- Hertogenbosch  

Voor een locatie aan de Kooikersweg in ôs-Hertogenbosch zijn we in gesprek met 

on twikkelaar Van Grunsven. Deze heeft een eerste ontwerp gemaakt voor een nieuwe 

supermarkt met daarboven twintig appartementen, waarvan veertien sociale huur.  

 

Tijdelijke huisvesting in diverse kernen  

Om de huisvesting in de kleine kernen een impuls te ge ven, zijn we eind 2019 gestart 

met het onderzoeken van de mogelijkheden voor het plaatsen van tijdelijke eenh eden in 

Sint -Michielsgestel en Boxtel .  

 

Herontwikkeling locatie de Ploeg, Berlicum  

De stedenbouwkundig opzet voor de herontwikkeling van een locatie aan De Ploeg in 

Berlicum is klaar. Deze opzet moeten we nog bespreken met de gemeente Sint -

Michielsgestel. Doel is om hier 27  eengezins -  en levensloopbestendige woningen te 

realiseren voor s tarters en senioren.  

 

Nieuwbouw Heem van Selis, Boxtel  

Op Selissenwal in het project óHeem van Selisô hebben we plannen voor een woongebouw 

met 24 appartementen. En in een latere fase nog eens 42 tot 46 eengezinswoningen. Het 

project heeft vanwege de stiks tofproblematiek een kleine vertraging opgelopen. We 

verwachten dat de ontwikkelaar dit project voortvarend blijft uitwerken.  

 

Nieuwbouw Ronduutje, Boxtel  

Op het Ronduutje in Boxtel komen twintig rijwoningen, waarvan JOOST er twaalf 

afneemt. De contractvor ming met de gemeente bevond zich op 31 -12 -2019 in de 

afrondende fase. De overeenkomst tussen JOOST en ontwikkelaar Janssen de Jong is wel 

al getekend. Na de benodigde bestemmingsplanwijziging kunnen w e eind 2020 met de 

bouw starten. De  oplevering staat voo ralsnog gepland voor 2021.  

 

Overige ontwikkelingen herontwikkelingslocaties  

Aan de Venstraat/Korte Nieuwstraat in Rosmalen bezit JOOST nog een aantal vrijstaande 

woningen die we tijdelijk verhuren en een leegstaand bedrijfspand, alle in slechte 

technische staat. Op verzoek van de gemeente en omwonenden besloten we in 2019 om 

in 2020 plannen te maken voor enkele rijwoningen en een klein appartementengebouw.  

Een andere herontwikkelingslocatie is de A a-Brugstraat in Heeswijk -Dinther. Daar is 

JOOST eigenaar van twee tweekappers en een vrijstaande woning die we tijdelijk 

verhuren. De locatie is vanwege de omvang van de percelen geschikt voor verdichting. 

Daarom besloten we in 2019 om plannen voor deze lo catie te gaan ontwikkelen. De 

gedachten gaan uit naar de ontwikkeling van rijwoningen.  

 

Uitbreiding woningbezit in Sint - Michielsgestel  

Op 1 oktober 2019 breidden we ons woningbezit uit met de aankoop van twintig 

appartementen aan de Distelhof in Sint -Michi elsgestel. Deze beneden -  en bovenwoningen 

namen we over van Woonzorg Nederland. Voor de huurders verandert er weinig, want 

ook de huurovereenkomst en de daarbij behorende rechten en plichten namen we over. 

De appartementen zijn een mooie aanvulling op het bestaande woningbezit van JOOST in 

de gemeente Sint -Michielsgestel.  
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3. 2  Meer huishoudens op de juiste plek  

 
Bij JOOST hebben we diverse initiatieven genomen om de doorstroming te 

bevorderen en slaagkansen te vergroten, onder meer via Maatwerk in Wonen. 

Daar gaan we ook in 2020 mee door. Om meer én sneller resultaat te boeken, 

bewandelen we ook nieuwe wegen. Zo willen we een grotere variatie aan 

woonoplossingen bieden, van nieuwbouwwoningen tot tijdelijke woningen, 

gesplitste woningen en nieuwe woonzorgco ncepten. We gaan voor een breed 

inzetbaar en betaalbaar woonaanbod. Indien nodig verzorgen we 

woonoplossingen op maat.  

 
Maatwerk in Wonen: bevorderen doorstroom naar seniorenwoningen  
In de afgelopen veertig jaar is de groep 75 -plussers bijna vijf keer zo g root geworden. 

Het is bovendien een groep die langer zelfstandig thuis blijft wonen. Bij JOOST bieden we 

hiervoor in de regio Boxtel al enkele jaren Maatwerk in Wonen aan: senioren stromen 

met voorrang door van hun eengezinswoning naar een gelijkvloerse (s enioren)woning, 

m®t behoud van hun huidige huurprijs. Daarmee gaan ze óvan een grote woning naar de 

perfecte woningô. Tot en met maart 2019 kwamen ook senioren met een koopwoning in 

aanmerking voor Maatwerk in Wonen. Dat is vervolgens in 2019 gestopt. Daar mee is dit 

doorstromingsinitiatief sinds het verslagjaar exclusief bedoeld voor huurders van JOOST. 

In de regio Rosmalen startten we in 2019 met het project Langer Thuis Wonen. We 

praatten met huurders over wat ze nodig hebben om zo lang mogelijk zelfstand ig thuis te 

blijven wonen. In 2019 hebben we nieuwe Maatwerk in Wonen -urgenties toegekend aan 

12 kandidaten. Deze kandidaten krijgen voorrang op gelijkvloerse (senioren)woningen. 

In 2019 zijn in totaal 13 kandidaten via Maatwerk in Wonen verhuisd. In 2020 voegen we 

Maatwerk in Wonen en Langer Thuis Wonen samen tot één dienstverleningsconcept.  

 

WoonService Regionaal: meer woningen beschikbaar  
Woningzoekenden hoeven zich sinds 1 juli 2019 nog maar één keer in te schrijven om in 

aanmerking te komen voor álle huurwoningen van JOOST. Om dit mogelijk te maken, 

bieden we al onze woningen sinds die datum aan op de website van WoonService 

Regionaal. Da armee is het verhuursysteem Daarwilikwonen.nu voor de regio Boxtel per 1 

juli 2019 komen te vervallen.  

 

Om de overgang naadloos te laten verlopen:  

¶ zijn woningzoekenden van Daarwilikwonen.nu met behoud van inschrijftijd 

automatisch ingeschreven bij WoonSer vice Regionaal;  

¶ behielden woningzoekenden die al bij WoonService Regionaal ingeschreven stonden 

één inschrijving, mét behoud van de langste inschrijftijd.  

 

De gemiddelde inschrijftijd van woningzoekenden in de regio waar WoonService 

Regionaal al actief was, kwam overeen met die in de regio Boxtel. Voorafgaand aan het 

besluit om volledig voor WoonService Regionaal te kiezen, hebben we daar zorgvuldig en 

kritisch naar gekeken, net zoals de gemeente Boxtel en de Huurders  Belangen Vereniging 

Boxtel deden.  

 

 

 

 

In het interview op volgende pagina  vertellen seniorenconsulenten Wineke Bot 

en Caroline Zeinstra hoe we de doorstroming op gan g brengen via Maatwerk in 

Wonen:  ñWe spelen in op de woonwensen van senioren ò.   
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Aantal actief woningzoekenden  

Sinds JOOST is aangesloten bij WoonService Regionaal zien we dat het aantal reacties op 

woningen in ons hele werkgebied is toegenomen. Daarmee maken we waar wat we 

beloven: bij JOOST mag je wonen waar je wil. Tegelijkertijd merkten we dat 

woningzoekenden in de regio Boxtel soms wat sceptisch waren. Er konden nu immers 

meer mensen op een woning reageren, ook van buiten de eigen gemeente. Het idee 

bestond dat de kans op een woning daardoor afnam. Daarvan is op basis van de huidige 

cijfers geen sprake. Op 31 d ecember 2019 stonden er circa 16.815 actief woningzoeken -

den ingeschreven bij WoonService Regionaal. Actief wil zeggen dat zij in de afgelopen 

twaalf maanden minstens één keer actief op een vrijgekomen woning reageerden.  

(bron: Katoomba).  

 

 

Bijzondere doelgroepen  
Omdat we ook willen dat bijzondere doelgroepen zich thuis voelen bij JOOST faciliteren 

we graag bij de huisvesting en woonvormen die ze daarvoor nodig hebben. In 2019 

droegen we bij aan deze initiatieven:  

 

Stichting Woongewoon  

In de voormalige pastorie aan de Baroniestraat in Boxtel zijn we gestart met de realisatie 

van óDe Pastorieô, een kleinschalige woongemeenschap voor jongvolwassenen met een 

verstandelijke beperking. JOOST ontwikkelde dit project in samenwerking met Stichting 

Woongewoon, be staande uit ouders die op zoek waren naar een goede, veilige plek waar 

hun volwassen geworden kinderen zoveel mogelijk zelfstandig kunnen wonen. Op 16 

september 2019 hebben we het huurcontract voor De Pastorie met Stichting 

Woongewoon feestelijk onderteken d, waarna de interne verbouwing direct begon. Er 

komen in totaal zeven appartementen die allemaal een eigen woonkamer, keukenmeubel 

en bad -  en slaapkamer krijgen. Op de begane grond komen een gezamenlijke 

woonkamer en keuken.  

 

Kamers met Kansen 2Live  

Sinds  3 april 2019 kunnen jongeren vanaf zeventien jaar onder begeleiding op zichzelf 

leren wonen in de Boxtelse Adrianastraat. Het gaat om jongeren die daar wat extra hulp 

bij nodig hebben vanwege een beperking of omdat ze een sociaal netwerk missen. JOOST 

sloeg voor dit unieke project de handen ineen met de gemeente Boxtel en de Bossche 

organisatie Kamers met Kansen 2Live. Bijzonder: deze woonvorm is nadrukkelijk géén 

woonvoorziening. Elke jongere moet hier, op weg naar zelfstandigheid, voor zichzelf 

zorgen. K amers met Kansen 2Live geeft enkele uren per dag begeleiding. Jongeren 

kunnen hier maximaal twee jaar blijven wonen. Daarna stromen ze door en staan ze écht 

op eigen benen. De buurt is op de hoogte van de eerste stappen die de jongvolwassenen 

hier zetten. JOOST lichtte de omwonenden in maart 2019 samen met 2Live in over het 

initiatief. De reacties waren positief.  

 

Sociaal Pension  

In de Boxtelse stationsbuurt bleef het Sociaal Pension, eigendom van JOOST, 

beschikbaar voor huurders die het even niet breed he bben. Het pension, met 33 

eenpersoonskamers, biedt ook onderdak aan mensen die sociaalmaatschappelijke 

problemen hebben en niet meteen in aanmerking komen voor een reguliere huurwoning. 

JOOST maakt dankbaar gebruik van de toewijding die het beheerdersechtp aar Charles en 

Agnes Korthout hier aan de dag legt. Charles zorgt voor het onderhoud in het pension, 

Agnes begeleidt de bewoners vanaf het moment dat ze het huurcontract tekenen.  
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Thuis in de Wijk: als je zorg of ondersteuning nodig hebt  

Met het project Thuis in de Wijk zorgt JOOST, samen met partners, voor buurten waar je 

prettig kunt wonen als je zorg of ondersteuning nodig hebt. Want ook in 2019 

constateerden we dat de druk op wijken toeneemt doordat steeds meer mensen met een 

zorg -  of ondersteuningsvraag zelfstandig wonen. Samen met onder meer wijkteams van 

gemeenten, cliënten en zorgaanbieders werken we aan de voorwaarden die nodig zijn om 

mensen een goede start te geven en te zorgen dat ze fijn in de wijk kunnen wonen . Meer 

informatie  over het project Thuis in de Wijk vind t u  verderop in dit Jaarverslag.  

 

Letôs Moveé van De La Salle naar de wijk 

In Boxtel verhuurde JOOST in het kader van het project óLetôs Moveô in 2019 vijf 

huurwoningen aan Koraal. Dit is de jeugdzor ginstantie die ook  het Boxtelse 

behandelcentrum De La Salle onder haar hoede heeft. De vijf huurwoningen gebruikt 

Koraal als zogenoemde satellietwoningen: jongeren zetten hier hun eerste stappen van 

begeleid zelfstandig wonen (op De La Salle) naar een reguliere huurwoning ( in de wijk). 

De satellietwoning is een ótussenstationô: hier kunnen ze proeven van zelfstandig wonen 

in een gewone buurt. De ambulante hulp van de Koraalgroep hebben ze dan nog wel bij 

de hand. Met de verhuur van de satellietwoningen hebben we ook in 2019 voldaan aan 

de afspraak met de gemeente Boxtel om hiervoor jaarlijks vijf woningen beschikbaar te 

stellen Zodra de jongeren echt op eigen benen kunnen staan, zetten we met hen de 

laatste stap: we zetten het huurcontract op hun eigen naam. In 2019 gebeurde dit vier 

keer.  

 

Nieuw thuis voor nieuwe Nederlanders  

Samen met de gemeenten in het werkgebied van JOOST hebben we in 2019 in totaal 40  

statushouders  gehuisvest. Zij  wonen verspreid in de diverse gemeenten . De meeste 

statushouders wonen in een reguliere woning, sommigen in speciale huisvesting.  De 

Tijvert ( nabij het Boxtelse Baanderherencollege)  is zoôn specifieke woonaccommodatie. 

Het woongebouw  is in 2016 geschikt gemaakt voor Syrische alleenstaande mannen.  

In 2019 woonden er 11 mannen. Wie hier woont,  mag er 5 jaar blijven wonen. Een ander  

voorbeeld van speciale huisvesting is de Abdij van Berne in Heeswijk -Dinther. De Abdij 

beschikte over een apart gebouw dat geschikt gemaakt is voor wonen. In 2019 woonden 

hier 8 mensen.  

 

 
 

De beschikbaarheid van vri jkomende woningen en of de woningen ook passend zijn voor 

de betreffende huishoudsamenstelling, is in sterke mate bepalend voor de te realiseren 

taakstelling.   
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Ander bijzonder project in 2019 : Maatw erk in Molenhof  

Zorgen voor óhuishoudens op de juiste plekô betekende in 2019 ook dat we huishoudens 

faciliteerden bij wat ze extra nodig hadden. Zo zorgden we in het Boxtelse 

seniorencomplex Molenhof, thuisbasis van bewoners van gemiddeld 85 jaar oud, voor 

aanpassingen die het wooncomfort en het gevoel van vei ligheid verhogen. Daar was 

volgens de bewonerscom missie  veel behoefte aan. Er kwam en extra bewegwijzering  en  

oriëntatiepunten in de parkeergarage en op de galerijen. Zo vinden bewoners snel hun 

weg naar hun appartement. Speciaal voor bij de voordeuren ontwikkelden we samen met 

Studio Maatwerk een zogenoemde Memorybox. Deze box is bedoeld om er fotoôs, een 

plantje of andere persoonlijke voorwerpen in zetten.  

 

Hoe krijgen we meer huishoudens op de juiste plek?  
 

Nieuwbouw  

Meer huishoudens op de juiste plek lukt ook door de realisatie van nieuwbouw. In 2019 

leverden we in de gemeente Boxtel 25 splinternieuwe eengezinswoningen aan de Van 

Hugenpothstraat op. In Heeswijk -werden 22 energieneutrale nieuwbouwwoningen in de 

wijk R odenburg  opgeleverd . Meer informatie over onze nieuwbouwprojecten vind t u  het 

hoofdstuk 3.1. Natuurlijk Duurzaam.  

 

Nieuwe woonoplossingen: tijdelijke huisvesting  

Om de huisvesting in de kleine kernen een impuls te geven, maken we ons hard voor het 

plaatsen van tijdelijke wooneenheden. In 2019 hebben we nog geen concrete locaties in 

gebruik genomen .  

 
Passend toewijzen  

óPassend toewijzenô betekent dat JOOST zijn huurders alleen woningen aanbiedt die 

passen bij hun inkomen. Dus niet te hoog voor mense n met een laag inkomen en niet te 

laag voor mensen met een hoger inkomen. We hebben de regels die de overheid hiervoor 

opstelde, in 2019 probleemloos kunnen naleven.  

We weten ook precies wanneer we uitzonderingen mogen maken. Bijvoorbeeld door 

mensen met een laag inkomen toch te laten reageren op een woning met een hogere 

huurprijs. De Woningwet biedt daar ruimte voor. In 2019 hebben we voor 3 huurders een 

uitzondering gemaakt.  

 

Tweehuurprijzenbeleid  

In 2019 zetten we ons tweehuurprijzenbeleid voort waarmee we een jaar eerder waren 

gestart. Dit beleid houdt in dat we de huurprijs van sommige eengezinswoningen 

verlagen tot de huurtoeslaggrens wanneer het huishoudinkomen van een gezin laag is. Is 

dat niet het geval, dan handhaven we de originele huurpri js. Het gaat om 

eengezinswoningen met een huur tussen de ú 651,03 en ú 720,42 per maand en 

woningen met een seniorenlabel en een huur lager dan ú 720,42. Op deze manier willen 

we het aanbod voor senioren en gezinnen met een inkomen tot de huurtoeslaggrens 

vergroten. Dit brengt de doorstroom verder op gang. Het tweehuurprijzenbeleid is een 

pilot van JOOST. Medio 2020 bekijken we of we deze gaan verlengen.   

 

Op de volgende pagina staat het Twee huurprijzenbeleid schematisch weergegeven.  
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3.3  Samen voor de  buurt  

 
Bekend maakt bemind. Daarom staat JOOST dicht bij zijn klanten zodat wij hen 

kennen en zij ons. We zoeken verbindingen in buurten, wijken en dorpskernen, 

bij voorkeur persoonlijk. We prikkelen, motiveren en faciliteren bewoners om 

zelf werk te make n van een prettige woonomgeving. Hierbij gaan we niet 

voorbij aan maatschappelijke problemen, want ook daar besteden we ï samen 

met bewoners en netwerkpartners ï aandacht aan. Dankzij nauwe banden en 

samenwerking ontstaan woonomgevingen waar het voor ieder een fijn wonen is.  

 

Werken in wijkteams  
JOOST werkt sinds 2019 met vijf wijkteams. Alle zijn ze actief in deze gemeenten ôs-

Hertogenbosch, Bernheze, Sint -Michielsgestel, Boxtel of Haare n. Elk wijkteam heeft eigen 

consulenten, wijkbeheerders, woonmakelaars en gebiedsbeheerders. De meeste 

wijkteamleden zijn in hun eigen wijken te vinden en hét aanspreekpunt voor onze 

huurders. De wijkteams zijn onderdeel van het team Sociaal Beheer van JOOST dat in 

2019 verder beston d uit twee projectconsulenten, één participatieconsulent, één 

incassoconsulent en één adviseur woonbeleid.  

 

Verbinden met bewoners  
Contact onderhouden met bewoners hebben we in 2019 een fikse impuls gegeven met 

nieuwe initiatieven en nieuwe werkwijzen. Een  greep:  

 

JOOST On Tour  

Omdat we niet overal stenen kantoren willen waar we met huurders praten tijdens 

vastgestelde spreekuren zijn we zelf op pad gegaan. Dat deden we vanaf het najaar van 

2019 met óJOOST On Tourô, compleet met een partytent, koffie en koek. Doel: kennis 

maken met huurders en niet -huurders om te laten weten dat we er als goede buurman 

voor ze zijn. In oktober waren we met JOOST On Tour present in Berlicum, Middelrode, 

Den Dungen, Sint -Michielsgestel, Haaren, Lennisheuvel en Liempde. In dece mber 

stonden we in Loosbroek, Heeswijk -Dinther en Hintham. De aanloop was steeds groot: 

zowel huurders als niet -huurders kwamen langs voor een kop koffie en iets lekkers. En 

uiteraard voor een praatje met onze wijkconsulenten en onze wijkbeheerders. Het is  niet 

alleen maar óJOOSTô wat de klok slaat tijdens onze tour want we nodigen ook onze 

netwerkpartners uit om mee te gaan, waaronder de wijkagent, maatschappelijk werk en 

medewerkers van gemeente.  

 

Prominente rol voor wijkbeheerder  

Nieuw is ook dat we sind s 2019 de wijkbeheerder persoonlijk naar voren schuiven bij 

huurders die hun woning in trekken. Bij de sleuteloverdracht zorgt de woonmakelaar 

ervoor dat huurders niet alleen de sleutel krijgen, maar ook kennismaken met de 

wijkbeheerder. Kan de laatste er niet bij zijn, dan geeft de woonmakelaar een kaartje -

met -foto van óhunô JOOST-wijkbeheerder, inclusief contactgegevens.  Na zes weken is het 

deze wijkbeheerder die persoonlijk bij de huurders langsgaat om te informeren hoe het 

met ze gaat. Zo leren ze elkaa r kennen en worden wijkbeheerder en huurder óbekende 

gezichtenô van elkaar. 

  

 

 

 

In het interview op de volgende pagina  vertellen wijkconsulent Thierry Farla en 

wijkbeheerder Maryn Rutjens over deze manier van werken: ñWe nemen de tijd 

om bewoners te leren kennen.ò  
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Koffie in de caravan  

In het voorjaar van 2019 vroeg JOOST aan de sociale organisatie Buurtbinders om een 

maand lang óinô de wijk rondom de Rosmalense Wethouder Noppenlaan en de 

Achillesstraat te duiken. Onder de noemer óKoffie in de caravanô nodigden ze bezoekers 

uit om onder het genot van een kopje koffie te vertellen waar ze blij van werden of waar 

ze b ezorgd over waren. Doel was om mensen met elkaar in contact te brengen en hen 

ervan bewust te maken dat ze hun buurt sámen leuk en leefbaar houden. Met de 

gezellige koffiemomentjes sloeg JOOST hier twee vliegen in één klap. Naast fijne 

ontmoetingen is er o ok een heuse tuinwedstrijd ontstaan dankzij een groep welwillende 

bewoners die zich graag inzet voor de wijk. Met een aantal mooie tuinen tot gevolg.  

 

Buurtgesprekken  

Nieuw in 2019 waren de Buurtgesprekken. Waar tot dan toe (overlast)klachten van een 

huurd er vooral één -op-één ï dus met die ene melder ï werden besproken, nodigen we 

met Buurgesprekken een hele straat of een heel woonblok uit om over het probleem te 

praten. JOOST fungeert hierbij als gespreksleider en stimuleert de bewoners om er 

samen uit te komen.  

 

Discussie en inspiratie  

óVerbinden met bewonersô betekent bij JOOST ook dat we bewoners actief voorlichten 

over bepaalde themaôs en ons oor te luister leggen over hoe zij over bepaalde zaken 

denken. Zo hielden we in november onze eerste Tegenlicht  Meet Up, gebaseerd op het 

VPRO-platform waarop innovaties en ontwikkelingen in de 21 e eeuw tegen het licht 

worden gehouden. Tijdens deze sessie praatten we met veertig bewoners over óde 

worsteling van de groenmensô.  

Hierbij gingen we in op de manier waar op je v erantwoord en duurzaam kunt leven in een 

wereld waarin verleidingen voor het grijpen liggen. Iedereen met interesse in het 

onderwerp was welkom. Het leverde een inspirerende avond op die in februari 2020 een 

vervolg krijgt.  

 

Handen uit de mouwen tij dens NL Doet  

Ook op andere vlakken dragen we graag ons steentje bij aan bijzondere doelgroepen. Zo 

sloten we in maart 2019 ï tijdens NL Doet ï voor één dag de deuren van ons 

Rosmalense kantoor om mee te helpen op de Zorgboerderij in Berlicum waar cliënten van 

Cello werken. Het leidde voor JOOST tot een dagje mesten van de boomgaard, hout 

stapelen, picknicktafels schuren en appelflappen bakken.  

 
 

Wijkoverstijgende projecten  
In het werkgebied van JOOST organiseerden we in 2019 diverse wijkoverstijgende 

projecten waarvan álle huurders (en andere bewoners) konden genieten of profiteren.  

 

Groenmarkt  

In april organiseerden we een Groenmarkt op Selissen in Boxtel. Dat deden we sam en 

met bewoners, gemeente Boxtel, aannemer Hendriks Coppelmans, groenbedrijf Groen & 

Re- integratie, ContourdeTwern en Waterschap De Dommel. Hier was van alles te doen, 

te leren en te halen. Zo konden huurders een minituin bestellen, compleet met afvoer 

van  tegels en grond en aanvoer van ógoede grondô. Alles voor een klein bedrag. Vijftien 

huurders hebben van dit aanbod gebruik gemaakt. Verder kregen huurders van JOOST 

tegen inlevering van een bon een bloeiende plant, aangeboden door Hendriks 

Coppelmans. Ook  lagen er voorlopige ontwerpen klaar van twee buurtspeeltuintjes voor 

de wijk Gildenhof, gemaakt door de gemeente en een aantal bewoners. De buurt kon 

hierop ter plekke reageren.  

  



45  

 

Samen voor groen  

JOOST voerde in 2019 diverse duurzaamheidsprojecten uit wa arbij het óontstenen van 

tuinenô centraal stond. Het leidde tot projecten in ons hele werkgebied waarbij we tuinen 

aanplanten met veel variatie in groen. We voegden daar nog een sociale component aan 

toe. De aanplant deden we mét bewoners zodat het onderli nge contact verbeterde en ze 

letterlijk samen werkten aan mooie, biodiverse tuinen. Dat deden we onder meer in de 

wijk Rodenburg in Heeswijk -Dinther en aan het Ronduutje en de Stenen Kamer in Boxtel.  

 

Meedoen aan Thuis in ZuidOost  

In 2019 sloot JOOST aan bij het Bossche programma Thuis in ZuidOost  dat in Hintham al 

in de steigers stond. Met dit programma helpen partijen (woningcorporaties, gemeente, 

zorgaanbieders, welzijnsorganisaties, politie) mensen bij het wonen in de wijk nadat  ze 

eerder in een instelling woonden. Tot juli 2020 kijken we samen met andere 

professionals wat er nodig is om mensen de transformatie te laten maken van ócli±ntô 

naar ówijkbewonerô. Doel is om ze gezamenlijk en integraal de ondersteuning te bieden 

die hu urders nodig hebben, bij voorkeur in een zo vroeg mogelijk stadium. In 2019 

kwamen we wekelijks samen om cases te bespreken en expertise te ontwikkelen.  

 

 
Verbinden met netwerkpartners  
Het team Sociaal Beheer heeft in 2019 de nadruk gelegd op het intensiveren van de 

contacten met netwerkpartners. Nog meer verbinden, vooral persoonlijk, met 

maatschappelijk werk, de gemeenten, zorginstellingen, buurtbemiddelaars, juridische 

partners en andere wijk -  en buurtorganisaties zien we als een manier om de le efbaarheid 

in ons werkgebied te vergroten. Het haalt drempels weg als we elkaar nodig hebben, we 

kennen elkaar immers al.  

  

BICôcen@BIC 

Een creatieve manier om te verbinden met netwerkpartners kwam uit de koker van ons 

Wijkteam Boxtel -Noord:  BICôcen@BIC, een tweewekelijkse  lunchbijeenkomst, speciaal  

voor netwerkpartners die ook in die wijk actief zijn. De lunch vindt sinds de zomer van 

2019 plaats in het Bewoners Informatie Centrum (BIC), het wijkkantoor van JOOST in de 

wijk Selissen in Boxtel. De wijkbehe erder en wijkconsulent van JOOST nodigen de 

mensen uit. Grote kracht van de lunch: er is geen agenda. Het is een gezellig (half) 

uurtje bijpraten onder het genot van een lunch. Juist de informele setting zorgt ervoor 

dat mensen elkaar daarna, als het echt nodig is, sneller weten te vinden.   

Op uitnodiging schuiven soms ook bewoners aan. Dat deden onder anderen enkele 

bewoners van de Bunderhoef, het woonwagenkampje in Boxtel. Door met ze te lunchen, 

hebben we de contacten (die op een laag pitje stonden) nieu w leven ingeblazen.  

 

Kennismakingssessies  

In september 2019 hielden we onder meer sessies met buurtbemiddelaars en onze 

juridische partners in Boxtel zodat zij elkaar beter leerden kennen.  

 

Uitstroom uit de zorg  

Maatschappelijke ontwikkelingen staan op d e agenda in besprekingen met de 

gemeenten, vaak in combinatie met andere onderwerpen. Zo namen we in de 

gesprekken over het woonruimteverdeelsysteem ook de grote uitstroom uit de zorg mee 

van mensen met psychische problemen. Met deze trend hebben we beide te maken. We 

moeten dus ook samen naar een oplossing zoeken om ook deze mensen passend te 

huisvesten. De intentie is om over deze en veel andere onderwerpen toe te werken naar 

meerjarige afspraken met alle gemeenten.  
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WoonOmgevingsPloeg (WOP) : s amenwerking met gemeente en WSD voor  

Ook in 2019 is de WoonOmgevingsPloeg (WOP), een samenwerking van JOOST, de 

gemeente Boxtel en de WSD, volop voor ons in de weer geweest. De ploegleider is van 

de WSD, de ploegleden werken bij de WOP via de gemeente. Zij  ontvangen (nog) een 

uitkering en doen in de WOP onder begeleiding werkervaring op. Het doel is dat ze 

uiteindelijk doorstromen naar een reguliere baan.  

De klussen die de WOP in Boxtel uitvoert, gebeuren in opdracht van JOOST en bestaan 

uit het schoon, vei lig en heel houden van openbare ruimten en gemeenschappelijke 

entrees van wooncomplexen. Ook bij speciale gelegenheden staat de WOP paraat, zoals 

met sjouwwerk bij de opschoondagen in buurten en wijken. In 2019 zijn JOOST en WSD 

gesprekken gestart om te ki jken of we de WOP ook kunnen inzetten in andere del en van 

ons werkgebied, zoals in Berlicum , Middelrode en Den Dungen.  

 

Ontmoetingspunt (voorheen óEetpuntô) Elisabethsdael  

Het Eetpunt op Elisabethsdael (wooncomplex voor senioren) in Boxtel is in 2019 

ver anderd in een Ontmoetingspunt. Tot 1 juli exploiteerde Stichting Broodnodig hier in 

opdracht van JOOST , gemeente Boxtel  en Zorggroep Elde Maasduinen een 

eetgelegenheid waar bewoners in de middag en avond konden eten. Broodnodig 

beheerde tevens de ontmoetin gsruimte. Omdat het aantal eters afnam, is besloten om in 

principe met het verzorgen van lunches en diners te stoppen. Wat de dagelijkse 

aanwezigheid van Stichting Broodnodig wel opleverde, is dat er tal van activiteiten 

werden georganiseerd. Bewoners kwam en graag naar de ontmoetingsruimte toe  en dat 

omarmt JOOST . Om in deze behoefte te blijven voorzien, besloot JOOST daarom een 

medewerker van Broodnodig voor de periode van een jaar op detacheringsbasis in de 

arm te nemen.  

  

SeniorenHulp : samenwerking met Zorggroep en gemeente Boxtel  

In 2019 startte JOOST samen met Zorggroep Elde Maasduinen met de pilot  

óSeniorenHulpô in het complex Molenhof in Boxtel. In het eerste jaar hadden bewoners 

van wooncomplex Molenhof (gemiddelde leeftijd van bewoners is 85 jaar)  dertig uur per 

week hulp gekregen van twee SeniorenHelpers. JOOST trok hiervoor samen met 

Zorggroep Elde Maasduinen en de gemeente Boxtel twee dames aan die bewoners hulp 

boden bij praktische zaken waarin de directe omgeving van bewoners vaak niet kan 

voo rzien. Daarmee ondersteunden ze de zelfredzaamheid van bewoners, brachten ze 

mensen met elkaar in contact en schakelden ze professionele hulp in als die nodig was. 

De SeniorenHelpers bleven gedurende de pilot in dienst van Zorggroep Elde Maasduinen.  

Bovend ien breidden de SeniorenHelpers hun werkterrein uit naar Elisabethsdael.  

We zien dat zowel bewoners als familieleden over dit project enorm tevreden zijn. 

Daarom hebben we met alle drie de partijen afgesproken om te bekijken of we de 

SeniorenHulp in 2020 kunnen uitbreiden  naar andere buurten .  

 

Veiligheidsdag 2019 : samenwerking met gemeente en corporaties  

In oktober 2019 deed JOOST mee aan de Veiligheidsdag van de gemeente ôs-

Hertogenbosch op de Markt in Den Bosch. Daar bemanden we samen met andere 

woningcorporaties één stand waar we bezoekers voorlichtten over veilig en prettig 

wonen. De informatie die we gaven, was vooral gericht op ouderen. De samenwerking 

met die andere corporaties op deze dag was niet toevallig. Allemaal maken we immers 

werk van het bieden van een veilig thuis en een prettige woonomgeving.  
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Viering 50 -  en 100 - jarig jubileum  
Het jaar  2019 was voor de voorlopers van JOOST sowieso een bijzonder jaar. Het was 

niet all een de startjaar van de nieuwe W oonstichting JOOST. Beide wooncorporaties 

vierden dit jaar ook nog hun jubile um. Voormalig Kleine Meierij bestond 50 jaar en 

voormalig St. Jo seph zelfs 100 jaar. Dit werd uiteraard gevierd met verschillende 

activiteiten.  

 

Een zomermarkt en een good iebag    

In Rosmalen werd in Cultuur Centrum De Biechten in Rosmalen op 29 juni een 

zomermarkt georganiseerd. Hier waren alle huurders uit de regio Rosmalen voor 

uitgenodigd. Er werden allerlei leuke activiteiten georganiseerd, waaronder kienen, 

workshops en oud -Hollandse spelletjes. Huurders konden zelfs hun eigen spulletjes 

verkopen in een gratis kraampje. Ook ging iedereen naar huis met een good iebag.   

 

Voorstelingen in de Spiegeltent en gratis appeltaart    

In Boxtel werden in de Spiegeltent op Stapelen in juni meerdere voorstellingen 

georganiseerd, waaronder een pubquiz, kinderworkshops met breakdance en hiphop en 

een theatervoorstelling voor huu rders over hoe je gelukkig en gezond oud kunt worden. 

In maart werden alle huurders al getrakteerd op een gratis appeltaart.  

 

Speciale dubbeldikke jubileumuitgave  

Zowel voor de huurders in de regio Rosmalen als in de regio Boxtel was er een speciale 

dubbe ldikke jubileumuitgave met hierin vele interviews van huurders die terugblikten op 

50 en 100 jaar woonstichting.  

 

Huisbezoek bij huisnummer 100 en 100 - jarigen  

In de regio Boxtel brachten we nog een huisbezoek aan de huurders die op nummer 100 

wonen . Zij k regen op Valentijnsdag bloemen en lekkers. Ook onze 100 - jarigen werden in 

het zonnetje  gezet .  

 

 

Goed idee voor de wijk  
Ter gelegenheid van het honderdjarig bestaan van de Boxtelse tak van JOOST plaatsten  

we ook  een oproep aan huurders om met goede ideeën voor hun wijk te komen, iets 

blijvends waar mensen lang(er) gebruik van kunnen maken. Er werden maar liefst 23 

ideeën ingediend. Een aantal ideeën is inmiddels uitgevoerd. Zo werd een bankje 

geschonken aan de wandeltuin bij Liduina in Boxtel. De verzoeken die te maken hadden 

met een speelvoorziening pakken we samen met de gemeente op, die ook het beheer 

doet. Enkele bijzondere projecten die we er graag even uitlichten waren:  

 

Opening jeu - de - boulesbaan, Boxtel  

Op 27 augustus 2019 openden we bij het Boxtelse gemeenschapshuis De Rots een 

nieuwe jeu -de-boulesbaan. Het was een idee van vrijwilliger Corry den Dekker van Dagje 

Thuis Oost, een organisatie van omwonenden, vrijwilligers en andere partijen die bij De 

Rots  elke dinsdag een óextra thuisô organiseren voor kwetsbare en ouder wordende 

mensen. Onze jeu -de-boulesbaan was een cadeau aan Dagje Thuis.  

 

 

 

 

Op volgende pagina staat  een foto impressie van de vele activiteiten die in het 

jubileumjaar werden georganisee rd.  
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Koffiepunt Kloosterhof, Liempde  

Voor de senioren  bewoners van de Kloosterhof in Liempde openden we op 26 augustus 

2019 een koffiepunt, een nieuwe ontmoetingsplek waar bewoners elke maandagochtend 

meedoen aan een koffie - inloop. Kloosterhof -bewoner Tonnie van der Velden kwam met 

het idee om het zitje buit en gezelliger te maken. We zorgden daarom voor een fraai 

prieeltje van metaal en doek en een set nieuwe tuinstoelen.  

 

Nieuwe fietsbeugels Zusterspad, Boxtel  

De bewonerscommissie van het Zusterspad wilde graag nieuwe fietsbeugels bij de entree 

van het woon complex. Tot dan toe stonden hier vooral autoôs geparkeerd en stonden 

fietsen noodgedwongen in de hal. Dankzij de fietsbeugels die we de huurders cadeau 

deden, is dat probleem nu opgelost.  

 

Opschoondagen  
Groot onderhoud is voor veel mensen hét moment om z ich van oude spullen te ontdoen. 

Daar helpt JOOST graag bij, ook omdat het in opgeruimde woningen/zolders 

gemakkelijker werken is voor de bouwlieden. In 2019 hielden we twee opschoondagen, 

beide in samenwerking met de aannemers die het groot onderhoud plee gden:  

 

Opruimdag in De Gaarden in Boxtel  

I n april vond er een opruimdag plaats in de Gaardenwijk in Boxtel. Samen met 

KnaapenGroep zorgden we voor twee grote afvalcontainers waar bewoners al hun spullen 

in kwijt konden. Ze hadden geen omkijken naar het afv oeren, want dat deden wij. Ook 

zorgden we voor koffie en wat lekkers.   

 

Meerdere opschoondagen in de wijk Selissen in Boxtel  

In september waren er meerdere opschoondagen in de St. Willibrordstraat en 

Keizerstraat in Boxtel waar bewoners de kans kregen hun  spullen gratis weg te doen. We 

organiseerden deze opschoondagen samen met aannemer Hendriks Cop pelmans. 

Medewerkers van de WOP hielpen bewoners mee en wij waren aanwezig om te zorgen 

voor de inwendige mens. Ook de bewoners van de koopwoningen in de St. 

Wi llibrordstraat en Keizerstraat mochten gebruik maken van de containers en de hulp 

van de medewerkers van WOP.  

 

Uitgelicht  
In 2019 hebben we ontzettend veel gedaan in samenwerking met allerlei partijen. Graag 

lichten we er nog enkele bijzondere projecten uit:   

 

Graffitikunst bij Hoogheem, Boxtel  

Omdat de Hoogheemflats in 201 8 vijftig jaar werden en de Huurdersvereniging toen ook 

haar 25 - jarig jubileum vierde, gaf JOOST de flatbewoners een blijvende herinnering 

cadeau: graffitikunst op de garageboxen bij flat 1. Dit kunstwerk werd in 2019 

aangebracht. Graffitikunstenaars Mitch Koningstein, Jan Pennings en Paul Jongsma van 

Stich ting Tunnel Vision Boxtel creëerden in april een kleurrijke onderwaterwereld. Met de 

kunst heeft de openbare ruimte er een vrolijk decor bij gekregen. Op 10 mei werd het 

graffitikunstwerk officieel onthuld met een feestje met de bewoners.  

 

Vijf flats Baan dervrouwenlaan, Boxtel  

Goede ideeën van huurders voor wijk of buurt zijn bij JOOST altijd welkom. In het 

verslagjaar was er zoôn idee waarin wij potentie zagen: het vergroten van de 

herkenbaarheid van vijf flats aan de Baandervrouwenlaan in Boxtel. Samen met 

bewoners hebben we n agedacht over oplossingen waarmee we de flats herkenbaar 

kunnen sieren. Het leidde tot het besluit om elk complex te voorzien van een afbeelding 

van een óBaandervrouwô (naar personages uit de Boxtelse historie). In 2019 is het 

projectplan opgesteld, uitvoe ring vindt plaats in 2020.  
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Nieuwe  lift woongebouw Van Meeuwenstraat  

Aan de Van Meeuwenstraat in Rosmalen hebben wij een woongebouw met 7 

appartementen specifiek voor senioren, waarvan 4 appartementen op de 1e verdieping. 

Al langere tijd bestond daar de wens voor een nieuwe lift. Het gebouw was eerder 

voorzien van een trapl ift. Echter, de functionaliteit van deze lift liet te wensen over. 

Daardoor waren de al wat oudere bewoners ï waarvan sommigen slecht ter been ï niet 

in staat om bijvoorbeeld via de trap met hun boodschappen boven te komen. Zij zijn dus 

afhankelijk van een  lift. De nieuwe lift is uiteindelijk niet tegen het gebouw, maar in het 

gebouw gerealiseerd. Hiervoor is ook de trap vernieuwd. De lift werd in oktober officieel 

geopend. Hiervoor waren alle bewoners van De Meeuwenstraat en het aangrenzende 

woongebouw Wet houder van de Valkstraat uitgenodigd.  
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3. 4  Grip op woonlasten  
 

JOOST gaat de komende jaren nog actiever aan de slag met het thema 

ówoonlastenô. Met als doel : zorgen voor kwalitatief goede woningen die pa ssen 

bij iemands inkomen en proactief inspelen op signalen dat er financiële 

problemen zijn . We willen dus niet achteraf betalingsproblemen op lossen , maar 

t ijdig grip krijgen op woonlasten . Dat is ons motto.  

 

 

Inzetten op betaalbaarheid  
In 2019 besloten we in te zetten op de betaalbaarheid van woningen. Dit gaan we doen 

door ons inkomensafhankelijke huurbeleid te matigen. Daarnaast willen we een 

streefhuurbeleid gaan voeren. Hierbij houden we voldoende woningen onder de 

aftoppingsgrenzen zodat de primaire doelgroep een woning kan blijven vinden. Hoeveel 

woningen JOOST precies onder de aftoppingsgrenzen gaat houden, wordt begin 2020 

bepaald. Verder gaan we bij het vaststellen van de huren meer sturen op woonlasten. 

Daarbij nemen we ook de kosten voor energie mee. Belangrijke facto r daarbij is het 

verduurzam en van  ons woningbezit. Daar gaan we op inzetten, zodat huurders kunnen 

besparen op hun energielasten. De voorbereidingen voor het uitvoeren van dit óbeleid 

voor betaalbaarheidô zijn in  2019  gestart.  

 

Inkomensafhankelijke huurverhoging  
In 2019 heeft JOOST  een inkomensafhankelijke huurverhoging doorgevoerd : 1,3% voor 

de primaire doelgroep (i nkomen Ò ú 42.436), 4,2%  voor hogere inkomens ( Ó ú 42.436) 

en 1,6% voor de huurwoningen in de vrije sector . De gemiddelde huurverhoging was 

gelijk aan de inflatie. Omdat  differentiatie naar doelgroepen onderdeel is van ons beleid , 

konden we enerzijds huurders op bijstandsniveau ontzien en anderzijds van huurders 

met een middeninkomen een hogere huurverhoging vragen.  

 

Woonlasten en duurzaamheid  
Door in te zetten op woningkwaliteit en duurzaamheid willen we de woonlasten van 

huurders verlagen. Door een woning bijvoorbeeld goed te isoleren, zorgen we voor meer 

comfort en minder energieverbruik. Voor die duurzaamheidsmaatregelen brengen we 

weliswaar  (in de meeste gevallen) een huurverhoging in rekening, maar de totale 

woonlasten vallen -  bij gelijkblijvend woonbedrag -  onder de streep lager uit omdat de 

huurder op energie bespaart.    

In 2020 willen we onder onze huurders energiecoaches gaan werven, d ie als 

ambassadeurs andere bewoners gaan voorlichten over energiezuinig gedrag. Zodat 

duurzaamheidsingrepen maximaal renderen, voor de huurder en de samenleving.   

 

Budgetcoach  
We denken daarnaast ook mee over oplossingen die wij als huisvester kunnen bied en. 

Eén manier die we gaan benutten, is de inzet van budg etcoaches . Eerder werkten we al 

samen met ContourdeTwern bij het aanbieden van administratieve hulp: een vrijwilliger 

die je helpt met het ordenen van je administratie en het wegwerken van achterstan den. 

Hiervan werd echter minimaal gebruik gemaakt. Daarom willen we dit in 2020 in de 

nieuwe organisatie JOOST opnieuw gaan opstarten. De nieuwe vrijwilligers worden door 

ons opgeleid, maar acteren in hun begeleiding onafhankelijk en zijn er nadrukkelijk v oor 

de huurder. Zij kijken met he n mee bij het op orde krijgen van hun huish oudboekje en 

zorgen ervoor dat z ij zich  gehoord en geholpen voelen . Zo willen we het onderwerp 

óschuldenô uit de taboesfeer halen. Het bespreekbaar maken van problemen is immers de 

snelste weg naar een oplossing.  
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Perspectief bieden  
Door ons te richten op preventie van (financiële) problemen ondersteunen we enerzijds 

de huurder en stellen we anderzijds onze inkomsten veilig. Bijkomend effect: we helpen 

mee de maatschappelijke kosten te beperken die vaak met schulden gepaard gaan. Met 

deze aanpak gaan we van ópleisters plakkenô naar óperspectief biedenô.  

 

Stedelijke samenwerking op woonlasten  
We zetten in op tijdig signaleren en preventief handelen bij woonlasten en schulden. Dit 

kunnen we niet alleen, hiervoor werken we intensief samen binnen het stedelijk netwerk 

Woonlasten  De Baas.  Deze stedelijke basis wordt steviger en werd afgelopen jaren 

ontwikkeld in samenwerking met de andere corporatie s, gemeente en SHP. Ook in 2019 

nam JOOST deel aan deze stedelijke aanpak van schulden -  en woonlastenproblematiek. 

Wij blijven deze rol vervullen als onze huurders er baat bij hebben en wij op deze manier 

het verschil kunnen maken.  

 

JOOST doet mee aan Project Vroegsignalering  
Want samen met de gemeente en andere Bossche organisaties willen w e schulden 

voorkomen en verminderen. Als het nodig lijkt, geeft JOOST een seintje aan de 

gemeente of een hulpverlener. Dan kan het zijn dat iemand bij u op huisbezoek komt. 

Samen kunt u dan uw situatie bespreken.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Onze incassoconsulent Madeleine van den Akker en Paul Lensen, die namens 

Corp Support in touw is voor JOOST, vertellen in het interview op de volgende 

pagina  over het voorkomen van huurachterstanden: ñHet vraagt om snelle 

actieò.   
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3. 5  Oog voor ver schil  
 

JOOST durft het verschil te maken door verschil te maken. Dat doen we omdat 

niet iedereen hetzelfde is en niet iedereen dezelfde woonwensen en - behoeften 

heeft. Vandaar dat we maatwerk bieden in wonen. Maar bijvoorbeeld ook in de 

wijzen waarop we voor huur ders bereikbaar zijn en in hoe we bij bepaalde 

gelegenheden wat extraôs voor ze doen. Ook vragen we huurders vaak om met 

ons mee te denken en mee te doen, uiteraard op een manier die bij ze past. Ook 

dat is ons óoog voor verschilô.  

 

 
Huurdersvertegenwoord iging Nieuwe Stijl  
JOOST kende in 2019 nog aparte huurdersbelangenverenigingen in Boxtel en Rosmalen. 

Om één Huurdersraad te formeren, zijn we in het verslagjaar een zoektocht gestart naar 

kandidaten uit ons hele werkgebied die zitting willen nemen in deze  centrale raad.  

De Huurdersraad wordt een belangrijke gesprekspartner van JOOST. Daarom heeft deze 

raad inmiddels ook ee n onafhankelijke website waarop huurders informatie kunnen 

vinden over tal van woononderwerpen. Het ontwerp van de si te is eveneens in 2019 

gestart. De website is begin januari live gegaan.  

 
 

Waardevol voor JOOST: vrijwilligers  
JOOST kan bogen op veel vrijwilligers die zich op allerlei manieren inzetten om het 

wonen in wijken, buurten en wooncomplexen prettig te maken. Zo zijn er 

huurder sbelangenverenigingen en bewonerscommissies die belangeloos zeer waardevol 

werk verrichten.  

 

Lampenisten  

Een bijzondere groep vrijwilligers vormen onze lampenisten. Ook in 2019 waren zij weer 

onmisbaar voor de verlichting in de flats en andere woongebouwen. Zij zorgen ervoor dat 

de lampen in de gemeenschappelijke ruimtes het altijd doen. Als dank bieden we deze 

groep elk jaar een uitje aan. In november 2019 bezochten de lampenisten Museum 

Bevrijdende Vleugels in Best en genoten ze t er afsluiting  van een etentje. In 2019 

konden we bovendien in een wooncomplex in Berlicum drie lampeni sten aan ons bestand 

toevoegen.  

 

Vrijwillige hoveniers  

Op Stapelen in Boxtel, een wooncomplex voor senioren, kwam een heuse verrassing om 

de hoek kijken. Er was een b ewoner die al jaren vele uren per week de tuin onderhield. 

Hij hield daar in 2019 echter mee op. Het wijkteam Centrum/Breukelen in Boxtel 

organiseerde vervolgens een bijeenkomst met alle bewoners van Stapelen om te 

bespreken hoe zij het onderhoud in de toe komst georganiseerd willen zien. De 

bijeenkomst leverde een onverwacht verrassend resultaat op. De bewoners gaven aan 

graag zelf de handen uit de mouwen te willen steken. Maar liefst 25 bewoners gaan zich 

nu actief inzetten om de tuin op orde te houden.  

 

Activiteitencommissie Hintham  

In een wooncomplex aan de Meester Broerensingel in Hintham hebben bewoners in 2019 

een activiteitencommissie opgericht. Zij willen activiteiten gaan organiseren om de 

binding en het onderlinge contact te vergroten.  

 

Gouden Hu urders in het zonnetje  
JOOST heeft in 2019 weer flink wat Gouden Huurders in het zonnetje gezet. Dit zijn 

huurders die al vijftig jaar bij ons huren. We organiseerden in 2019 een aantal keer een 

bijeenkomst in Boxtel. Dit wordt bijzonder gewaardeerd.  
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De h uurders uit de regio Rosmalen die hier niet bij konden zijn , maar wel vijftig jaar bij 

ons huren, zochten we thuis op. Het idee voor 2020 is om ook in de andere wijken in ons 

werkgebied regelmatig een bijeenkomst voor Gouden Huurders te organiseren.  

 
Klant  Contact Centrum  (KCC): óone call does it allô 
2019 was het jaar van de inrichting van een eigen Klant Contact Centrum  (KCC). Hier 

handelen we voortaan alle eerstelijns klantvragen af. Snel, volledig en uniform. Die 

vragen kunnen over alles gaan: over insc hrijvingen en huurbetalingen , maar ook over de 

blaffende hond van de buren en de afspraak met technische dienst of aannemer. Het KCC 

is voor huurders hét loket waar ze met al hun vragen terecht kunnen.  

 

Met de inrichting van het KCC besloten we ook afschei d te nemen van het telefonisch 

keuzemenu: klanten krijgen voortaan direct een KCC -medewerker van JOOST aan de lijn. 

Het motto is óone call does it allô. In 2019 hebben we hiervoor 3 klantadviseurs geworven 

en getraind. Een  grote verandering is verder dat h et KCC per 1 januari 2020 ook alle 

reparatieverzoeken van onze 7.500 woningen in behandeling neemt en registreert. Zo 

houden we de regie over de contacten met onze huurders, intensiveren we het 

persoonlijke contact en vergroten we onze servicegerichtheid.   

 
Bedrijfsvoering: alles onder controle  
Het ontstaan van JOOST vroeg in 2019 niet alleen om een praktische en personele 

bundeling van krachten, maar ook om een gecombineerde financiële verantwoording. In 

het verslagjaar is dan ook veel tijd besteed aan het  samenvoegen van de maand -  en 

kwartaalcijfers van de twee fusie -organisaties tot één financieel plaatje.  

Maar dat niet alleen. Vanwege de fusie moest er ontzettend veel gebeuren. Onze 

primaire systemen werden geïntegreerd, onze bedrijfsprocessen moesten o p elkaar 

worden afgestemd, we voegden twee hoofdlocaties samen tot één nieuwe hoofdlocatie 

(en een contactpunt in Rosmalen) en we kregen uiteraard een nieuwe naam die we 

opnieuw in de markt moesten gaan zetten. Uitdagende projecten die we allemaal tot een 

goed einde hebben weten te brengen. We kunnen dus concluderen dat JOOST op alle 

vlakken óin controlô is. 

 

Informatievoorziening en automatisering  
Sinds 1 juli 2019 werken we bij JOOST met  bedrijfsinformatiesysteem Viewpoint van 

leverancier Itris; Unified is onze kantoorautomatiseerder. Dit gebeurde allemaal achter 

de schermen en bovendien geruisloos, want huurders hebben hier geen hinder van 

ondervonden. We brachten de basisinrichting van onze ICT en automatisering in de 

tweede helft van 2019 op orde.  

Aan het einde van het verslagjaar formeerden we een groep kerngebruikers 

(applicatiebeheerders) die samen met de adviseur Informatiemanagement invulling gaat 

geven aan de digitale ontwikkeling van onze organisatie. De belangrijkste stap die we op 

korte termijn maken, is het verder professionaliseren en optimaliseren van het gebruik 

van Viewpoint en gerelateerde applicaties.  

 

Databeheer  

In 2019 hebben we onze vastgoeddata verder geoptimaliseerd. Hiervoor hebben we in de  

tweede helft van 2019 een databeheerder aangenomen met wie we flinke stappen zetten 

in de kwaliteit van alle data.  

 

Privacy en informatiebeveiliging  

We leven vanzelfsprekend de plichten uit de Algemene Verordening 

Gegevensbescherming (AVG) na. Om dat aan  te tonen, zijn we in 2019 gestart met het 

bijwerken van onze Privacy ï en Security Administratie (PSA). Dit was nodig vanwege de 

veranderingen die we als JOOST doormaakten in processen, leveranciers en systemen.  
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Zoektocht naar een nieuw klantportaal  

Met de oprichti ng van JOOST moesten ook beide digitale klantportalen op elkaar worden 

afgestemd. Via  een  portaal kunnen  huurders  ál hun huurzaken eenvoudig en online zelf 

regelen. Ook voor de JOOST -organisatie moet het portaal leiden tot meer efficiency. De 

zoektocht naar een nieuw klantportaal en andere mobiele oplossingen staat voor 2020 op 

de agenda. Tot die tijd zorgen we ervoor dat we klanten altijd telefonisch of per mail snel 

verder helpen. We combineren onze zoektocht naar een portaaloplossing met een  

oriëntatie op nieuwe online toepassingen zoals een JOOST -app.  

 

Ma rketing en Communicatie, een sterk verhaal  
JOOST heeft in 2019 een sterk en duidelijk verhaal neergezet over de nieuwe organisatie. 

Dankzij maanden van brainstormen, ontwerpen en het maken van strategische 

communicatiekeuzes weten huurders en samenwerkingspartners steeds beter waar 

JOOST voor staat.  

Het corporate gezicht van JOOST  

De weg ónaarô JOOST begon al in het voorjaar van 2019, samen met medewerkers en 

huurders. Hun meningen over en i deeën voor de nieuwe corporatie wierpen vruchten af: 

het leidde per 1 juli tot de nieuwe naam óJOOSTô, inclusief een complete 

huisstijlverandering en een splinternieuwe campagne waarin huurders de hoofdrol spelen 

(dankzij hun medewerking aan de fotografie) . We zijn ons in de tweede helft van 2019 

stevig gaan profileren, onder meer via onze eigen vernieuwde website, onze eigen social 

mediakanalen en gedrukte media. Dit blijven we ook in de toekomst doen omdat 

communicatie ervoor zorgt dat we bij anderen in h et hoofd ï en hopelijk ook in het hart 

ï gaan zitten.  

 

Helder vertellen wat we doen  

Ons nieuwe profiel en onze nieuwe uitstraling gingen gepaard met communicatie over 

onze dienstverlening. Huurders moeten immers weten bij wie ze terecht kunnen en 

waarvoor . Vandaar dat we allerhande zaken met ze hebben gedeeld, van alle 

contactgegevens, nieuwe contactpersonen en nieuwe producten tot 

dienstverleningsconcepten uit het verleden die zijn samengevoegd. In de nabije 

toekomst willen we nog meer gebruik gaan maken van beeldcommunicatie, zoals 

filmpjes. Ervaring daarin hebben we al. In 2019 maakten we al regelmatig gebruik van 

video, onder andere bij festiviteiten, maar ook in onze arbeidsmarktcommunicatie.  

 

Medewerkers binden  

2019 was ook intern een jaar van óde klok rond communicerenô. We betrokken 

medewerkers bij de ontwikkeling van onze merkwaarden, onze nieuwe naam en de 

nieuwe campagne, ondersteunden medewerkersbijeenkomsten over de nieuwe 

organisatie en hielpen de nieuwe wijkteams bij het invullen van hun rol als persoonlijke 

vraagbaak en contactpersoon voor huurders. Eind 2019 hebben we een marketing -  en 

communicatieplan ontwikkel d, dat op basis van het nieuwe K oersplan in 2020 verder 

wordt aangescherpt.  

 

 

 

In het interview op de volgende pagina  vertellen San ne Verdonk en Ineke van 

den Oetelaar , beide adviseurs marketing & communicatie, over hoe de 

woonstichting het nieuwe merk JOOST in de markt heeft gezet: ñMet JOOST 

bouwen we aan een sterk merk.ò  
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3.6  Een netwerkorganisatie met ruimte  
 

JOOST biedt huurders ruimte om te wonen. Maar we interpreteren óruimteô veel 

breder. We bieden ook medewerkers ruimte, bijvoorbeeld om zich te 

ontwikkelen in hun doen en laten, professioneel en persoonlijk. Daarnaast is er 

ruimte om binnen en buiten te net werken. Dankzij de combinatie van betrokken 

JOOST - medewerkers en actief bijdragen aan een krachtig netwerk kunnen wij 

in onze regioôs het maatwerk leveren dat huurders van ons verwachten. Onze 

processen, systemen en structuren voor overleg en besluitvormin g faciliteren 

daarbij.   

 

 

Samenwerking met externe partijen   
We werken samen aan een krachtig netwerk.  

 

Samenwerking met collega - corporaties  

Nu we actief zijn in vier gemeenten is het logisch dat we vaker aan tafel zitten met de 

andere corporaties in dit gebied. We hebben vooral afstemming met Zayaz, 

BrabantWonen en Mooiland.  Maar ook in de kraag van ôs-Her togenbosch werken we 

samen met woonstichting Charlotte van Beuningen (voorheen Woonwijze) en Woonmeij.  

Afstemming gebeurt onder  andere  bij nieuwbouwplannen omdat we geen concurrenten 

van elkaar willen worden. Daarnaast maken we gebruik van elkaars kennis en expertise. 

Zo hebben we bijvoorbeeld ook samen opgetrokken in het project circulariteit .  

 

Omdat we allemaal over een andere stijl van ondernemen beschikken, liggen de 

accenten wel net wat anders bij de uitvoering van onze kerntaken. Tegelijkertijd dienen 

we wel allemaal hetzelfde doel. Door informatie met elkaar te delen via korte lijnen 

beschikken we over nog meer kennis. Daar naast zorgt dat gemeenschappelijke doel er 

ook voor dat we gezamenlijk, als één gesprekspartner, van de gemeenten fungeren.  

 
Samenwerking met gemeenten  

JOOST is actief in de gemeenten Boxtel, ôs-Hertogenbosch, Sint -Michielsgestel en 

Bernheze. Ook hebben we enkele woningen in Haaren en Vught. Op diverse vlakken 

bundelen we de k rachten. Zo maken we afspraken om gezamenlijke doelen te behalen, 

onder andere op het gebied van nieuwbouw, duurzaamheid en leefbaarheid.  

Zo hebben we ï vanzelfsprekend ï met vier  gem eenten prestatieafspraken over de 

woningen die we bouwen en/of verhuren en voor welke doelgroepen. Ook afspraken over 

leefbaarheid, de verkoop van woningen en duurzaamheid horen erbij.  Bovendien zijn we  

actief in aanjaagteams in Bernheze, Sint -Michielsgestel en ôs-Hertogenbosch en in de 

stedelijke overleggen in ôs-Hertogenbosch.  

 

Klachtenadviescommissie  

Wij vinden het belangrijk dat onze huurders tevreden zijn. Daar doen wij ons best voor. 

Lukt dat niet, dan kunnen huurders een  klacht indienen. Hiervoor hebben wij een 

onafhankelijke Klachtenadviescommissie . Deze werkt ook voor de woningcorporaties 

Woonmei j (Schijndel en Sint -Oedenrode) en Area (Uden en Veghel). Op 1 juli 2019 

hebben de corporaties woonstichting Charlotte van Beu ningen (voorheen Woonwijze uit 

Vught) en Woonveste (Drunen) zich bij de Klachtenadviescommissie aangesloten. Meer 

informatie over de Klachtenadviescommissie vind t u  op pagina 67.  

 

Woonruimteverdeling  

Sinds 1 juli 2019 kunnen alle mensen die een huurwoning  van JOOST zoeken een beroep 

doen op woonruimteverdeelsysteem WoonService Regionaal. Kern van dit 

verdeelsysteem: woningzoekenden hoeven zich maar één keer in te schrijven om te 

kunnen reageren op álle woningen (ook van andere corporaties) in de regio waar in 

JOOST actief is. We werken hierin samen met andere corporaties uit de regio.  
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Medewerkers ruimte geven om zich te ontwikkelen  
We bieden medewerkers ruimte, bijvoorbeeld om zich te ontwikkelen in hun doen en 

laten, professioneel en persoonlijk.  
 
Werken vanuit je hart  

JOOST werkt vanuit de methode van De Bedoeling. Deze is gebaseerd op de gedachte 

dat teruggaan naar de kern van je bestaansrecht precies blootlegt ówaar we het allemaal 

voor doenô. Dus: Werken vanuit je hart. Dat betekent dat medewerkers tijd en ruimte 

krijgen om ï zoveel mogelijk los van regels en procedures ï samen de bedrijfscultuur 

vorm te geven. Zo geven we met elkaar invulling aan onze missie: JOOST als goede 

buurman.  

 

Bouwen aan een JOOST - cultuur  

Om verder te bouwen aan de JOOS T-cultuur worden we begeleid door een  externe coach  

Jouke Kruijer. Hij ondersteunt  ons vanaf 30 september 2019 bij het toewerken naar een 

fijne, effectieve en constructieve samenwerking binnen JOOST. Dat d oet  hij op 

organisatie - , team -  en individueel nivea u met gesprekken en sessies, sommige in 

spelvorm. Dankzij zijn b egeleiding, tips en adviezen krij gen medewerkers de gelegenheid 

goed te ólandenô in hun functie binnen de nieuwe JOOST-organisatie.  

Gesprekscyclus  

In 2019 was een nieuwe gesprekscyclus een belangrijk onderdeel waarmee we onder de 

paraplu van De Bedoeling aan de slag zijn gegaan. Het wordt een nieuwe manier van 

persoonlijke groeikansen faciliteren, maar dan zónder de gangbare functionerings -  en 

beoordelingsgesprekken. In plaats daarvan wordt het bespreken van prestaties een 

doorlopend proces binnen de teams. Individuele gesprekken vinden plaats op basis van 

de behoefte van de medewerker; de manager fungeert als coach. Verder loopt c ontinue 

feedback (van collegaôs, huurders) als een rode draad door de dagen, maanden en jaren 

heen. In 2019 hebben we hiervoor beleid op poten gezet, samen met de medewerkers. 

Dat deden we eind 2019 onder meer via een kantinesessie en diverse gesprekken met de 

teams.  

 

Ruimte voor ontplooiing  

Met de eerder genoemde ges prekscyclus stappen we af van de gangbare functionerings -  

en beoordelingsgesprekken. We praten binnen de teams met elkaar, luisteren naar 

iedereen en geven ruimte voor (loopbaan)ontwikkeling. De gedachte erachter: als je iets 

doet waar je goed in bent en w aar je energie van krijgt, haal je het optimale resultaat 

voor JOOST en jezelf. We stimuleren medewerkers om een portfolio bij te houden van 

hun ontwikkeling. Zo houden we mensen inzetbaar. In welke richting iemand zich 

ontwikkelt, is niet aan eisen gebond en.  

 

 

 

 

In het interview op volgende pagina  vertelt HR - adviseur Maria van Os over de 

werkwijze van De Bedoeling in de praktijk: ñSamen bouwen aan een JOOST -

cultuur ò.  
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Flexibel werken  

In 2019 heeft JOOST een flexibel werken -beleid geformuleerd.  Voortaan werken 

medewerkers op een plek naar wens, zoals op kantoor, onderweg, bij de klant, thuis of 

elders. Als ze maar de afgesproken resultaten behalen. De bijbehorende spelregels (zoals 

afspraken over aanwezigheid, bereikbaarheid en agendabeheer) moe ten hierbij wel 

worden nageleefd. Dat is vooral een kwestie van óeigen verantwoordelijkheidô. Iets wat 

ook tot het thema -palet van De Bedoeling behoort. Lukt dat, dan staat medewerkers 

niets in de weg om flexibel met hun tijd om te gaan en hun werkzaamhede n optimaal te 

combineren met de benodigde tijd voor privézaken. Aanscherping van het beleid 

gebeurde in het najaar van 2019 mét medewerkers. Daar werd onder meer afgesproken 

dat structureel thuiswerken níet tot de opties behoort, omdat het de verbinding me t 

collegaôs in de weg staat.  

 

Vitaliteit  

In 2019 zijn we wat vitaliteit betreft doorgegaan op de ingeslagen weg. We besteedden 

aandacht aan gezond werken, een goede balans tussen werk en privé en een gezonde 

werkdruk. Verder stond ómilieubewustzijn en duurzaamheidô op het lijstje met 

aandachtspun ten. Daarmee sorteerden we al voor op de uitvoering van ons Koersplan 

2020 -2024. Daarin koppelen we het thema óvitaliteitô nadrukkelijk aan óduurzaam 

werkenô. Dit laatste omvat onder meer praktische afspraken óop de werkvloerô, van afval 

scheiden tot minde r papier verbruiken.  

 

Risico - inventarisatie en - evaluatie (RI&E)  

Veilig werken is een actueel thema bij JOOST. Zo hebben we intern te maken met een 

fiks gegroeide organisatie. We zijn met meer mensen voor wie we ons kantoor in Boxtel 

deels verbouwden en uitbreidden. Alle reden om te onderzoeken of we als JOOST een 

werkomgeving creëerden waar het voor onze medewerkers veilig werken is. Daarnaast 

zijn er extern ontwikkelingen gaande die om óoog voor veiligheidô vragen. Omgaan met 

agressie en omgaan met verw ard gedrag zijn daarvan voorbeelden. Om in kaart te 

brengen welke risicoôs we als (medewerkers van) JOOST lopen, voerden we in december 

2019 een risico - inventarisatie en -evaluatie uit. De resultaten ervan zijn begin 2020 

bekend.  

 

Arbodienst  

ArboNed bleef in 2019 de arbodienst van JOOST. Deze dienst gaf ons tevens richtlijnen 

voor het opstellen van een protocol óOngewenste omgangsvormenô. In 2019 schetsten we 

de contouren van een beleid op het gebied van pesten en andere themaôs als seksuele 

intimidatie en agressie. Daarmee wordt voor iedereen duidelijk wat er binnen onze 

organisatie mag en niet mag.  

In het kader van óomgaan met agressieô, bijvoorbeeld wanneer het gaat om huurders, 

verzorgen we begin  2020 trainingen die hierover gaan. De voorbereidingen van  deze 

trainingen troffen we in 2019.  

 

De Wijksafariôs  

Omdat de JOOST -organisatie op alle vlakken is gegroeid en we in 2019 ook veel nieuwe 

medewerkers verwelkomden, gaan onze wijkteams ons bezit aan andere collega ôs 

presenteren  in de vorm van wijksafariôs. De organisatie hiervan is al eind 2019 opgestart 

en gaat in 2020 daadwerkelijk van start. In de manier waarop de wijkteams dat doen, 

krijgen ze volledig de vrije hand. We gaan in elk geval gebruik maken van video en 

vlogs.   
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4.  Verantwoording verhuur 2019   
 

 

 

In dit hoofdstuk vindt u de resultaten van onze activiteiten op het gebied van huren, 

huurincasso , het aanbieden en toewijzen van vrijgekomen woningen  en de 

verantwoording van alle verhuurde woningen in 2019 .  

 

4 .1 Huurbeleid  
 

Betaalbaarheid  

Betaalbaar Wonen is voor JOOST een belangrijk uitgangspunt. Het passend toewijzen 

zorgt ervoor dat huurders met een laag inkomen een woning huren die past bij hun 

inkomen. Hierdoor worden  de woonlasten betaalbaar.  

 
Huurverhoging  

Om de woonlasten van onze huurders betaalbaar te houden, voerden we ook in 2019 een 

zeer gematigde huurverhoging door. Voor de bepaling van ons huurbeleid 2019  bekeken 

we een aantal scenarioôs. We kozen voor het scenario waarin we betaalbaarheid voor de 

pr imaire doelgroep é n de lage middeninkomens voorop stellen. Dat betekende dat deze 

groep een huurverhoging ontving  die lager lag dan het inflatie percentage. Daarnaast 

ontzagen wij ook huurders met een hoog inkomen (vanaf ú42.436). Zij ontvingen ook 

een lager  percentage dan wettelijk is toegestaan. Beide overkoepelende 

huurdersbelangenverenigingen waren nauw bij dit traject betrokken en positief.  

 

We berekenden de volgende huurverhogingen door:  

 

Primaire doelgroep  

Inkomen Ò ú 42.436:   1,3% (wettelijk toegestaan: 4,1%)  

 

Hogere inkomens  

Inkomen Ó ú 42.436:   4,2% (wettelijke toegestaan: 5,6%)  

 

Voor huurwoningen in de vrije sector verhoogden we de huur met 1,6%. Dat was alleen 

inflatievolgend, omdat de huur al marktconform is.  

 

Bezwaarprocedure  

Huurders  kunnen bezwaar maken tegen de huurverhoging. In 2019 ontvingen we 68 

bezwaren (in 2018: 55). Geen enkel bezwaar had betrekking op de staat van onderhoud. 

Alle bezwaren gingen over de (inkomensafhankelijke) huurverhoging. Hiervan waren 46 

gegrond en 22 ong egrond. Al deze bezwaren handelden we intern af. Geen enkel 

bezwaar is bij de Huurcommissie  terechtgekomen . 

 

4 .2 Huurincasso  
 

Wij proberen zo goed mogelijk huurachterstanden te voorkomen. Als dan toch een 

achterstand ontstaat, proberen wij daar samen met de huurder  een oplossing voor te 

vinden, b ijvoorbeeld in de vorm van een betalingsregeling. Wij zijn snel met onze 

aanmaningen , het voeren van telefonische gesprekken en  eventuele huisbezoeken. Met 

als doel: hoe groter de huurachterstand, hoe moeilijker he t wordt om deze te betalen.  

 

Al enige jaren werken we op het gebied van incasso samen met Corp Support. Zij hebben 

ook veel ervaring met het innen van (huur)achterstanden, ook bij andere woning -

corporaties. Het voordeel is dat dit bureau systematisch werk t en direct in actie komt als 

zich een storno voordoet.  
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Zijn persoonlijke  contacten met de huurder nodig? Dan doen onze medewerkers dat. 

Zowel Corp Support als onze deurwaarder Bazuin & Partners werken volgens het beleid 

van JOOST.   

Eind 2019 bedroeg de huurachterstand van de huurders en overige debiteuren ú 519.967 

(in 2018: ú 629.966).  

 

Toelichting op bovenstaande tabel: dit is exclusief voorstanden . 

Daarnaast boekten we in 2019 ook nog andere resultaten op het gebied van huurincasso 

zoals minder huur ders naar de deurwaarder, minder ontruimingen en fors minder 

aanzeggingen.  

 

In 2020 gaan we samen met Corp Support aan de slag om met nog meer inzichten de 

huurachterstanden verder omlaag te krijgen. Waarbij we ook gaan inzetten om nog meer 

aan de voorkant  te komen om mogelijke betalingsachterstanden te voorkomen.  

 

Overdrachten naar de deurwaarder  
Dit jaar heeft Woonstichting JOOST in totaal 88 huurders overdragen naar de 

deurwaarder. Bij de fusie voorgangers waren dit er in 2018 totaal 104. Dit is dus een 

aanzienlijke daling.  

 

Ontruimingen  

In  2019 heeft Woonstichting JOOST in totaal 5 keer een woning moeten ontruimen. 

Daarvan waren er 3 dossiers waarbij de huurder de woning vooraf heeft verlaten en de 

sleutels niet bij ons heeft ingeleverd. Bij de fusie voorgangers waren er in 2018 in totaal 

9 ontruimingen op basis van huurachterstand.   

 

 

Wet Damocles  

De wet Damocles geeft de burgemeester van een gemeente de bevoegdheid om een 

woning voor drie of zes maanden te sluiten als er drugsgerelateerde activiteiten zijn 

geconstateerd. In 2019 heeft de gemeente Boxtel onder deze wet twee van onze 

huurwoningen ges loten. De gemeente ôs-Hertogenbosch sloot één huurwoning.   
























































































