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1.  Verslag van de directie   
 

 

 

1.1 Inleiding  

 

Woonstichting JOOST is Thuis in de Meier ij. We beheren circa 7.500 

huurwoningen in de kleine kernen rondom ós- 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 

di cht bij onze huurders staan en een band met hen opbouwen, gericht op goede 

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

we graag advies.  

 

2021, jaar van ontkiemen en oogsten  

Ruim twee jaar na het ontstaan van JOOST z agen we in 2021 dat processen en 

activiteiten ontkiem den. Dat voorbereide plannen daadwerkelijk van de grond kwamen. 

Dat we ambities wisten te vertalen in concrete acties waar onze huurders en onze 

organisatie beter van werden. Dat gebeurde op alle themaôs die we formuleerden in ons 

Koersplan 2020 -2024, ó(ge)Woon als een goede buurmanô:  

  

1.  Natuurlijk duurzaam;  

2.  Meer huishoudens op de juiste plek;  

3.  Samen voor de buurt;  

4.  Grip op woonlasten;  

5.  Oog voor verschil;  

6.  Netwerkorganisatie met ruimte.  

 

Natuurlijk duurzaamheid tr oef  

In 2021 hebben we opnieuw zoôn vijfhonderd woningen energetisch verduurzaamd. Het 

gaat om zogenoemde energetische versnellingsprojecten en om verduurzaming tijdens 

groot onderhoud en bij mutaties. We zagen in 2021 ook een groei in isolatie -aanvragen 

op  verzoek. Met de inspanningen die we in verduurzaming leveren, anticiperen we 

eveneens op de energiearmoede, een term die in 2021 steeds vaker werd gebruikt  door 

de exploderende stroom -  en gasprijzen. We blijven ons ook de komende jaren intensief 

bezighoud en me t het isoleren van onze woningen. E nerzijds omdat we zo meehelpen het 

wonen betaalbaar te houden, anderzijds om onze woningen toekomstwaarde te geven. 

Die toekomstwaarde zit hem ook in de materialen die we gebruiken in onze 

nieuwbouwprojecten. We zoek en, samen met onze aannemers, steeds naar nieuwe 

duurzame bouwmethoden. Dat leidde er toe dat we in het project Pastorie in Rosmalen 

woonunits plaatsen die volledig van hout ï en daarmee grotendeels biobased en circulair 

ï zijn. Verder zetten we diverse gr oenacties op touw met huurders voor meer 

biodiversiteit en klimaatbestendigheid in hun eigen leefomgeving.  

 

Meer huishoudens op de juiste plek  

óBouwen, bouwen, bouwenô was het credo in 2021. Veel bouwplannen die we in de 

afgelopen jaren ontwikkelden, kwame n nu letterlijk van de grond. Zoal s in Rosmalen bij 

de Pastorie op de Markt en  in de Seringenstraat en in Boxtel het project Heem van Selis . 

Hier bereikten we in de zomer het hoogste punt van het appartementengebouw. Dit palet 

aan bouwprojecten leidt ertoe  dat we op korte termijn over extra woningen beschikken 

voor verschillende doelgroepen, in de geest van óMeer huishoudens op de juiste plekô. 

Verder waren er in 2021 volop plannen in ontwikkeling.  
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Een optelsom laat zien dat we  in totaal op dertig locati es werken aan het toevoegen van 

meer woningen aan onze woningenportefeuil le; van levensloopbestendige appartementen 

voor kleine huishoudens , tot eengezinswoningen en woon eenheden voor zorginstellingen . 

Eind 2021 maakten we bovendien afspraken met de gemeen te Boxtel over het bouwen 

van maximaal dertig tijdelijke sociale huurwoningen, bedoeld om de druk op de 

huizenmarkt  te verlichten. Over de locaties maken we in 2022 afspraken.  I n 2023 

moeten de eerste bewoners hun intrek nemen.  

 

Samen voor de buurt en oog  voor verschil  

In 2021 hebben onze wijkteams veel activiteiten georganiseerd om de verbinding met 

huurders en sociale partners te zoeken en te verstevigen , ondanks de beperkende 

maatregelen die indamming van het coronavirus ons oplegde. Juist in een tijd w aarin 

mensen veel thuis zijn, lontjes korter worden en de groep kwetsbare mensen groeit, zijn 

die nauwe contacten onmisbaar.  

Verbinding zochten we deels online , deels in levende lijve ï als dat veilig kon.  Zo hielden 

we contact met bewonerscommissies, kna pten we samen met huurders de jeu de 

boulesbaan op tussen Elisabethsdael en Clarissenhof in Boxtel en deden we mee aan de 

Burendag in Rosmalen. Ook haalden we de banden met de Boxtelse BOAôs aan in het 

kader van de aanpak van zwerfvuil en sloten we (nieuwe ) convenanten met 

buurtbemiddeling in Bernheze, Sint -Michielsgestel en Den Bosch voor de aanpak van 

overlast. 2021 was ook het jaar van de oprichting van een Huurdersraad die de belangen 

van onze huurders behartigt en van een Meedenkgroep die met ons meepr aat en -denkt 

over actuele themaôs.  

 

Grip op woonlasten  

Conform het besluit van de Rijksoverheid om de huren te bevriezen, voerden wij in 2021 

geen  jaarlijkse huurverhoging door en 326 huishoudens kregen zelfs een huurverlaging . 

Het gaat hierbij om huisho udens die op basis van gegevens van de Belastingdienst over 

een te  smalle beurs beschikken ten opzichte van de huur die ze betalen.  

Ook op andere vlakken spanden we ons in om het wonen betaalbaar te houden. Zo reed 

de verduurzamingstrein in 2021 op volle s nelheid door om de energielasten naar 

beneden te drukken. Voor de energetische maatregelen voerden we slechts een zeer 

beperkte huurverhoging door die lager lag dan in het Sociale Huurakkoord is 

afgesproken. Verder stopten we in 2021 met het in rekening br engen  van 

administratiekosten bij de afrekening van servicekosten en bleven we doorgaan met ons 

tweehuurprijzenbeleid. We konden in 2021 eveneens constateren dat het aantal mensen 

met huurachterstanden  stabiel is gebleven op het niveau van een jaar eerder.   

 

Netwerkorganisatie met ruimte  

Als netwerkorganisatie bleven we actief werken a an het óladenô van ons JOOST-DNA. We 

gebruiken daarvoor de methode van De Bedoeling. Door de coronamaatregelen in 2020 

en begin 2021 lagen veel activiteiten ï die het meeste e ffect sorteren als je fysiek bij 

elkaar bent ï helaas stil. Toen het rond de zomer weer ómochtô hebben we met alle 

medewerkers een  middag  op de hei doorgebracht. Daar bliezen we De Bedoeling nieuw 

leven in en fristen we de kennis over onze kernwaarden en o nze uitgangspunten op. Dat 

was ook waardevol voor de nieuwe medewerkers die bij JOOST kwamen werken. 

Daarnaast boden we opnieuw veel ruimte aan opleidingen en persoonlijke ontwikkeling. 

Diverse medewerkers hebben daar gebruik van gemaakt.  

 

Arbeidsmarkt  

Ons personeelsbestand was in 2021 volop in beweging, vooral onder invloed van de vele 

vacatures die in Nederland open staan, ook bij ons. Dat leidde er bij JOOST toe dat we in 

2021 afscheid namen van twa alf collegaôs en dat we tien nieuwe collega ôs hebben 

ve rwelkomd . In tien jaar tijd is het aantal personeelswisselingen nog nooit zo hoog 

geweest.  
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Als organisatie flexibel meebewegen  

óFlexibiliteitô loopt als een rode draad door alle themaôs uit ons Koersplan heen. De 

coronapandemie vroeg in 2021 daarin nog  een stapje harder te lopen. Want corona 

kwam, leek halverwege 2021 even weg en kwam toch weer terug. Het leidde tot een jaar 

waarin we samenkwamen wanneer het kon en fysiek afstand hielden als dat moest ï tot 

elkaar, onze huurders, onze partners. We zijn erin geslaagd om mee te bewegen met die 

tendens, deels door ons thuiswerkbeleid dat we in 2020 al vaststelden en deels door er in 

2021 voor te zorgen dat medewerkers daar over alle faciliteiten beschikken om ook thuis 

gezond te werken. Zo hielden we met ee n flinke portie flexibiliteit de dienstverlening van 

JOOST op peil.  

 

Regionale samenwerking  

In 2021 is een nieuwe en brede krachtenbundeling van de grond gekomen tussen de 

woningcorporaties in Noordoost -Brabant. JOOST is hierbij één van de kar trekkers. De  

samenwerking richt zich op het vormgeven van één woon ruimte verdeel platform waar het 

totale regionale aanbod aan sociale huurwoningen te vinden is voor woningzoekenden. 

De plannen worden in  2022 verder uitgewerkt.  Doel is om het platform medio  2023 in 

gebr uik te nemen.  

 

Visitatie  

In oktober  is een visitatiebureau bij JOOST gestart met de vierjaarlijkse visitatie om onze 

maatschappelijke prestaties te laten beoordelen. In februari 2022 worden de resultaten 

daarvan bekend. De uitkomst hiervan en enkele aanbe velingen kunt u lezen in hoofdstuk 

6. Toekomst.  

 

Tot slot  

Eind 2021 kunnen we concluderen dat JOOST op alle themaôs uit het Koersplan 

vorderingen heeft gemaakt. Daar ben ik trots op, want het was geen gemakkelijk jaar. 

We hebben te maken met crises op ver schillende fronten, van gezondheid tot klimaat, 

van een krappe woningmarkt tot energiearmoede. Dankzij onze wendbaarheid en onze 

standvastige focus op onze themaôs hielpen we het wonen betaalbaar te houden , b leven 

we ons inzetten voor de leefbaarheid in wi jken en buurten en hielden we aandacht voor 

ál onze huurders, ook de meest kwetsbare. Dit verdient opnieuw een compliment aan alle 

collegaôs en alle anderen die betrokken zijn bij Woonstichting JOOST.  

 

Rob Dekker  

Directeur -bestuurder Woonstichting JOOST   
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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 inkomensgrenzen vallen.  

 

We zijn de woningcorp oratie 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 zor gen 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 vi sie 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 bel ang van de volgende generatie, m aar 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 voor beeld.  

 

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. Waar we kunnen, voegen we woningen 

toe. Indien nodig zo rgen 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 bes t 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  
 

Dankzij strategische communicatiekeuzes hebben we een sterk en duidelijk verhaal 

neergezet en weten huurde rs en samenwerkingspartners waar JOOST voor staat.  

Dat wordt bevestigd door de resultaten van ons onderzoek naar ons imago en onze 

naamsbekendheid , dat wij eind 2020 hielden onder huurders en partners van JOOST.  

Onze Merkessentie  is: Thuis in de Meierij.  Dat is de basis. We zijn een dorpse 

woningcorporatie voor de kleine kernen, bereikbaar en dichtbij.  

Onze Merkbelofte  is: óAls een goede buurmanô.  

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

beschermer.  We zijn socia al ingesteld . Ook ons verantw oordelijkheidsgevoel is sterk, w e 

hebben kenni s van zaken en zijn toegewijd. En w e proberen altijd open en duidelijk te 

zijn .  

Onze Merkwaarden  -  wat merken bewoners en partners van ons JOOST -DNA? -  laten 

zich vatten  in de volg ende 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 grondhou ding.  

-  Toegankelijk :  We zijn dichtbij, persoonlijk en bereikbaar.  

-  Nuchter :  We werken praktisch en oplossingsgericht.  

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

volgende drie woorden . Dit zijn onze Kernwaarden :  

-  Bevlo gen  : We werken met passie aan onze missie.   

-  Betrouwbaar : Ieder van ons voelt 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 bereiken , zon der roekeloos te zijn.  
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2.  Governance  
 

 

In dit deel van het Jaarverslag 2021  legt de Raad van Commissarissen van JOOST 

publiekelijk verantwoord ing af over de wijze waarop de r aad invulling gaf aan de 

uitvoering va n de taken en bevoegdheden. De r aad handel t daarbij conform de 

óGovernance Code Woningcorporatiesô.  

 

2.1 Governancestructuur  
 

JOOST is een stichting die wordt be stuurd door één bestuurder. De r aad houdt toezicht 

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

beoordeling, beloning, schorsing en ontslag van de bestuurder.  De bevoegdheden van de 

bestuurder 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. D aarnaast zijn afspraken tussen r aad en de directeur -bestuu rder 

beschreven in een door de r aad vastgesteld bestuursreglement.  

 

De door JOOST gehanteerde governanceprincipes zijn tevens neergelegd in de volgende 

documenten:  

-  Financieel Beleid en Beheer, treasurystatuut en investeringsstatuut.  

-  Integriteitscode en regeling omgaan met melden vermoeden misstand of 

onregelmatigheid. De bestuurder legt wijzigingen in de governancestructuur altijd 

vooraf ter goedkeuring voor aan de r aad.  

 

Taken  

De d irecteur -bestuurder is verantwoordelijk voor de strategie en realisatie van de 

doelstellingen van JOOST . In 2020 hebben we ons nieuwe Koersplan gepresenteerd met 

als titel ó(ge)Woon als een goede buurmanô. Een plan dat door krachtenbundeling van 

medewerker s, huurders en samenwerkingspartners de koers van JOOST voor de 

komende jaren aangeeft. Deze strategische visie verwoordt onze maatschappelijke 

ambitie, onze visie, missie en doelstellingen.   

 

De directeur -bestuurder de heer R. Dekker legt verantwoording a f aan de Raad van 

Commissarissen  (RvC) . De organisatie bestaat uit vier afdelingen: Woonservice/ 

Klantencontact, Sociaal Beheer, Vastgoed & Projectontwikkeling en Bedrijfsvoering. De 

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

de Concern controller, met enige regelmaat aanwezig bij de vergaderingen van de RvC. 

 

De r aad stelt de bezoldiging van zijn leden en van de directeur -bestuurder 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 gemaakte 

financiële berichten . De r aad benoemt de onafhankelijke externe accountant en stelt zijn 

beloning vast. De externe accountant woont in ied er geval de vergadering va n de r aad bij 

waarin over de vaststelling van de jaarrekening wordt besloten. De beoordeling van de 

jaarrekening, de begroting en de interne audits liggen, conform de vereisten van de 

Woningwet, bij de onafhankelijke controller.  

 

Het maatschappelijk preste ren van JOOST wordt eenmaal in de vier jaar onder de loep 

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

eindrapportage visitatie van woonstichting JOOST beschikbaar.  
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De RvC en de direc teur -bestuurder onderschrijven De B edoeling 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: https://www.wonenbijjoost.nl/over - joost/goed -bestuur/raad -van -

commissarissen/   

De directeur -bestuurder heeft één nevenfunct ie. Hij is  vicevoorzitter van de Raad van 

Toezicht Chapeau Woonkringen. Het is een onbezoldigde functie.  

 

Werkwijze  

In overleg met de directeur -bestuurder bepaalt de voorzitter van de R vC de agenda en 

leidt ook de vergaderingen. Hij ziet toe op een transpa rante en kwalitatief goede 

besluitvorming en een goede u itoefening van de taken van de r aad, op een open, 

kritische en constructieve discussie tus sen directeur -bestuurder en de r aad en tussen de 

leden onderling. Tevens ziet de voorzitter toe op het naleven  van de gedragscode en de 

regels van goed bestuur.  

 

De r aad 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 Preste ren en Selectie -  en Remuneratiecommissie. Alle drie de 

commissies zijn voorbereidend en adviserend aan de voltallige RvC. Uiteindelijke 

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

wijze samen.  

 

De directeur -bestuu rder informeert de raad door middel van notities, met toelichting en 

bijbehorende stukken per agendapunt. In de notities die de raad ter goedkeuring 

ontvangt, geeft de bestuurder de koppeling met de strategische doelstellingen standaard 

aan. Daarnaast zijn  de fasedocumenten die over nieuwbouw, renovatie of 

herstructurering gaan , voorzien van een investeringstoets. Tevens zijn de 

fasedocumenten voorzien van een risicoparagraaf en worden de effecten op kasstromen 

en liquiditeitspositie inzichtelijk gemaakt.  

 

 

2.2 Verslag van de Raad van Commissarissen  
 

Terugblikkend op 2021 is de RvC trots op de JOOST -organisatie. De zware 

coronabeperkingen hebben de medewerkers er niet van weerhouden hun taken en 

verantwoordelijkheden uitstekend uit te voeren. Daar past niet alleen trots  bij , maar ook 

respect.  Want ondanks de nodige uitdagingen die het op afstand werken met zich 

meebracht, is JOOST in staat gebleken nog steeds die betrokken woningcorporatie te zijn 

en de goede buurman te blijven die deze organisatie wil zijn.  

 

Nauwe banden, talrijke contactmomenten  

De RvC onderhield in 2021 contact met de directeur -bestuurder. Maar ook me t 

medewerkers, huurders en andere belanghebbenden  was er contact. Met name in de 

ócorona-luweô periodes in 2021 zagen de  leden mogelijkheden om met mensen te praten 

en te horen hoe het met ze gaat, zowel bij JOOST op kantoor, als buiten, op projecten of 

andere bijeenkomsten. Zo sloten de commissarissen persoonlijk aan bij bijzondere 

momenten zoals de opening van de Kloosterhofappartementen (Liempde ), de viering 

hoogste punt Heem van Selis (Boxtel) en de viering start bouw S eringenstraat 

(Rosmalen ) . Allemaal ongedwongen gelegenheden waar de commissarissen informeel 

met mensen bijpra at ten , van wijkconsulenten, huurders en Huurdersraad tot wethoude rs 

en aannemers die voor JOOST in touw zijn. Ook me t collega -corporaties hield de r aad 

contact, onder meer tijdens een sessie over óToezicht houden op 

samenwerkingsverbandenô waar ze vertegenwoordigers van verschillende 

woningcorporaties in het werkgebied van JOOST troffen.  

https://www.wonenbijjoost.nl/over-joost/goed-bestuur/raad-van-commissarissen/
https://www.wonenbijjoost.nl/over-joost/goed-bestuur/raad-van-commissarissen/
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Effect van de fusie  

Respect is er ook voor de financieel gezonde positie en grote investeringskracht van 

JOOST, de ruimte die de stichting Huurders van JOOST geeft en de nauwe 

samen werkingsverbanden die JOOST op eigen initiatief versterk t , of waar het enthousiast 

bij aansluit. Daarmee heeft de organisatie zich op geheel eigen wijze zichtbaar verankerd 

in buurten, wijken en dorpen. Deze facetten komen ook terug in de fusie -

effectrapportage die de RvC in 2021 heeft behandeld en waaruit de l eden concluderen 

dat de fusie van twee jaar geleden geslaagd is.  Ook gemeentes en huurders organisaties  

uiten zich positief over JOOST . Aandachtspunten worden onderkend en opgepakt.   

 

Continuïteit en vernieuwing  

De arbeidsmarkt is in de corporatiesector gi gantisch in beweging. Landelijk is er sprake 

van een grote uitstroom  en JOOST is daarop geen uitzondering. De commissarissen 

prijzen het wervingsbeleid, want in de personele carrousel waarbij JOOST afscheid nam 

van twaalf medew erkers, wist de organisatie t ien nieuwe medewerkers aan het 

personeelsbestand toe te voegen. Daarmee zijn continuïteit én vernieuwing mooi met 

elkaar in balans.  

 

Koersplan blijft dé toetssteen  

Het Koersplan 2020 -2024 bleef in 2021 ook voor de raad dé toetssteen , bijvoorbeeld  als 

het ging  om investeringsbeslissingen. Het doet de leden goed te concluderen dat MT, 

directie en medewerkers zich eveneens  zeer bewust zijn van de doelen die JOOST zich 

daarin heeft gesteld. Want op alle fronten wordt consequent bezien of voorgenomen 

investerin gen passen bij de doelen die JOOST heeft va stgesteld. Daar leg den zij in  2021 

in tertiaalrapportages uitgebreid verantwoording over af.  

 

Samenstelling Raad van Commissarissen  

In 2021 was de RvC op volle sterkte met voorzitter Giel Janssens, Anneke Bode (v ice-

voorzitter), Thomas Swinkels (lid), Ankie Hendriks (lid) en Harry van de Kerkhof (lid). 

Het overzicht  op de volgende pagina geeft de samenstelling van de r aad weer , inclusief 

de taken van de leden binnen de raad, de hoofdfunctie en de nevenfunctie(s) v an de 

commissarissen. Jaarlijks vindt er een update  van de nevenfuncties plaats.  

 

Naderende wisseling van de wacht   

In 2022 lopen de termijnen van Giel Janssens en Harry van de Kerkhof af  (zie  tabel 

óRooster van aftredenô). Ankie Hendriks maakt geen gebru ik van de tweede termijn. Voor 

het vinden van goede opvolgers met een groot volkshuisvestelijk hart en waardevolle 

deskundigheid is in 2021 gestart met de voorbereidingen voor een wervingscampagne. 

Hierbij zijn ook de Ondernemingsraad en stichting Huurders  van JOOST  betrokken. Een 

andere personele wisseling van de wacht die de aandacht va n de commissarissen vroeg, 

is d e vervanging van de huidige directeur -bestuurder, Rob Dekker. Hij gaat in de tweede 

helft van 2022 met pensioen. In 2021 hebben de eerste ges prekken plaatsgevonden over 

het profiel, de competenties en de werving van een opvolger. Ook hierbij was het 

managementteam en de Ondernemingsraad vroegtijdig betrokken.  
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Rooster van aftreden  

Het huidige r ooster van aftrede n van de commissarissen vindt u in onderstaand schema . 
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Integriteit  

De huidige RvC voldoet qua samenstelling aan de vereisten die aan een evenwichtig en 

deskundig intern toezicht worden gesteld. Alle leden zijn onafhankelijk ten opzichte van  

JOOST, van het bestuur en van elkaar volgens de onafhankelijkheidscriteria zoals deze in 

de Governancecode zijn  gesteld.  

Van belangenverstrengeling of tegenstrijdige belangen is in 202 1 geen sprake geweest.  

 

Kerncommissies  

De RvC van Woonstichting JOOST k ende in 202 1 drie commissies die alle een 

adviserende rol hebben, met dank aan de deskundigheid die elk van de leden meebrengt 

en hier aan de dag legt:   

1.  De Auditcommissie;  

2.  De Commissie Maatschappelijk Presteren;  

3.  De Selectie -  en Remuneratiecommissie.  

 

De dr ie commissies werkten in 2021  conform de volgende werkafspraken:  

-  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 a nalyse). Voor het ophalen van de benodigde 

informatie overleggen zij, indien nodig, met MT - leden en specialisten uit de JOOST -

organisatie;  

-  De commissies hebben ee n eigen agenda, bestaande uit de voor hen relevante 

stukken van de volgende vergadering, aange vuld met onderwerpen ter 

verduidelijking of verdieping;  

-  De commissies kanaliseren de enorme hoeveelheid informatie en borgen zo (met 

steun van  de organisatie) dat de gehele r aad geïnformeerd wordt over datgene wat in 

de commissies is uitgewisseld;  

-  De direc teur -bestuurder is altijd aanwezig bij de commissievergaderingen.  

 

Auditcommissie  

De Auditcommissie (AC) adviseert over governance, bedrijfseconomie en finance. De 

twee leden van de A C beschikken over relevante kennis op deze vlakken.   

 

 

 

 

 

 

 

In 2021 is  de A C zes keer bijeen geweest. Vaste onderwerpen op de agenda zijn de 

stukken die met de bedrijfsvoering en financiële zaken te maken hebben , zoals de 

begroting, jaarrapportages, interne audits, compliance, fraude & integriteit en 

risicomanagement. Eind 2 021 passeerde ook het coalitieakkoord van het nieuwe kabinet 

de revue in de commissie. Aanleiding is het kabinetsplan om de verhuurdersheffing deels 

te schrappen. De AC vroeg zich af of de investeringsruimte die dit oplevert, benut kan 

worden om het tempo van de energetische versnelling nóg verder op te hogen. 

Bijvoorbeeld wanneer nieuwbouwplannen onverhoeds vertraging oplopen. Of dit idee een 

optie is, is aan de voltallige RvC voorgelegd. Dit heeft eind 2021 geleid tot nadere 

uitwerking. Streven is om in h et voorjaar 2022 extra menskracht in dienst te hebben om 

de extra ambities van de energetische versnelling te kunnen realiseren.  
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Commissie Maatschappelijk Presteren  

De commissie Maatschappelijk Presteren (cMP) bestaat uit twee commissarissen met 

profiele n die beschikken over relevante kennis en ervaring op sociaal maatschappelijk 

en/of vastgoedgebied.  

 

 

 

 

 

 

De cMP is in 2021 vier keer bijeen geweest. Deze commissie bespreekt onderwerpen die 

met het volkshuisvestelijk beleid en projecten te maken hebben,  in de breedste zin van 

het woord. Zo prijken ook de prestatieafspraken met gemeenten op de gespreksagenda 

van deze commissie.  

 

Selectie -  en Remuneratiecommissie  

De Selectie -  en R emuneratiecommissie adviseert de RvC over de werving, selectie, 

(her)benoemi ng, beoordeling en bezoldiging van de directeur -bestuurder en leden van de 

RvC. Het is vervolgens de voltallige RvC die besluiten neemt . In 2021 was deze 

commissie al druk doende met de wisselingen die er in 2022 aan komen: het vertrek en 

de vervanging van  zowel de huidige directeur -bestuurder ,  als drie RvC - leden.  

 

 

 

 

 

 

 

De RvC heeft in het kader van selectie en remuneratie onder meer het functioneren van 

de directeur -bestuurder, dhr. R ob Dekker, beoordeeld.  

 

Tijdens het evaluatiegesprek eind 2021 hebben  de commissarissen en de directeur -

bestuurder teruggeblikt op het jaar. Een jaar waarin , ondanks de zware 

coronabeperkingen , veel werk is verzet en geconcludeerd wordt dat hi j er wederom in is 

geslaagd de JOOST-organisatie verder te professionaliseren en s tevig neer te zetten. 

Onder zijn leiding wordt er enthousiast gewerkt om de themaôs uit het Koersplan invulling 

te geven en doelen te halen. Daarnaast heeft het naderende vertrek van de directeur -

bestuurder centraal gestaan in dit laatste remuneratie gespr ek.  
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Besproken onderwerpen/besluiten  

Raad van Commissarissen en commissies 2021  

 

Raad van Commissarissen:  

-  Zelfevaluatie 2021 ;  

-  Insights Discovery;  

-  Honorering RvC;  

-  Visie op bestuur en toezichthouden;  

-  Jaaragenda 2022;  

 

Directeur -bestuurder:   

-  Functioneri ngsgesprek met directeur -bestuurder;  

-  Bezoldiging directeur -bestuurder.  

 

Jaarplannen, verantwoording & financiën:   

-  Accountantsver slag, Jaarrekening/ -verslag 2020  (met accountant);  

-  Selectie accountant periode 2022 -2024;  

-  Benoeming accountant periode 2022 -2024 ;  

-  Evaluatie accountant en controleplan accountant;  

-  Managementletter;  

-  Dossier Vestia;  

-  Besluitvorming leningruil Vestia;  

-  Besluitvorming Strategisch programma WSW;  

-  Concepttekst Woonakkoord;  

-  Resultaten fusie -evaluatierapportage;  

-  Positionpaper functionele Winst -  & Verliesrekening;  

-  Tertiaa lrapportages;  

-  Auditplan 2022 ;  

-  Treasury Jaarplan 2022 ;  

-  Treasuryrapportage;  

-  Diverse interne audits.  

-  Huurverhoging 2021;  

-  Eenmalige huurverlaging 2021;  

-  Tijdelijke huurkorting;  

-  Visitatie: Procedure, keuze visitatiebureau, Position pa per;  

-  Investeringsstatuut, inclusief normenkader;  

-  Begroting Woonstichting JOOST 202 2-202 6, inclusief fiscale begroting ;  

-  Werving & selectie: procedure, keuze bureau, plan van aanpak;  

-  Aedes Benchmark;  

-  Streefhuurbeleid 2021 ;  

-  Streefhuurbeleid indexatie 2022 ;  

-  Onderhoudsbeleid, inclusief asbestbeleid;  

-  Jaarverslag regionale klachtenadviescommissie;  

-  Organisatie - formatieplan afsluiting;  

-  Update synergie -effect fusie;  

-  Huurdersparticipatie;  

-  Governancecode 2020;  

-  Risicomanagementbeleid;  

-  Riskappetite;  

-  Frauderisico -analyse;  

 

Maatschappelijk presteren, vastgoed, overige:  

-  Volkshuisvestelijke biedingen gemeentes Bernheze en Boxtel ;  

-  Prestatie -afspraken met gemeente `s -Hertogenbosch en huurdersbelangen ;  

-  Prestatie -afspraken Gemeente Boxtel ï Jaarschijf 2022 ;  

-  Fasedocumenten diverse  projecten;  

-  Sociaal Pension;  
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-  Van Coothhoeve;  

-  Voortgang projecten;  

-  Energetische versnelling diverse projecten;  

-  Energetische verbeteringen 2022;  

-  Versnelling duurzaamheidsopgave;  

-  Opgave duurzaamheid;  

-  Aanpak prioritering energetische verbeteringen;  

-  Uitvraag co nceptioneel bouwen bij meerdere nieuwbouwprojecten;  

-  Strategie bijzonder vastgoed;  

-  Plaatsing rookmelders bezit;  

-  Investeringen bij mutatie;  

-  Elektrisch koken als logische stap;  

-  Opdracht vastleggen vastgoeddata ;  

-  Coronacrisis;  

-  Medewerkersonderzoek;  

-  Ontwikkeling  digitale dienstverlening.  

 

Zelfevaluatie  

Door omstandigheden heeft de zelfevaluatie van de Raad van Commissarissen begin 

februari 2022 plaatsgevonden. In het eerste deel van de zelfevaluatie hebben de leden 

van de RvC onderling teruggekeken naar hun eige n functioneren en naar de onderlinge 

verhoudingen. De sfeer is open en constructief, waarbij ieders inbreng als complementair 

wordt ervaren. De door de RvC ingestelde commissies, te weten de auditcommissie (AC) 

en de commissie maatschappelijk prestaren (CM P), functioneren goed en de leden 

hebben niet het gevoel dat zaken dubbel behandeld worden, hoewel onderwerpen uit de 

AC en de CMP, ook in de óvolleô RvC-vergadering besproken worden. Er is een modus 

gevonden dat iedereen zijn inbreng heeft en de besluitvo rming efficiënt plaatsvindt.  

 

Bij het tweede deel van de evaluatie was ook de directeur -bestuurder betrokken en 

hebben we het samenspel tussen RvC en de directeur -bestuurder, de kracht en 

tegenkracht besproken. Ook hebben we stilgestaan bij de betrokkenhei d en inbreng van 

de RvC bij strategische onderwerpen en de rol die de RvC daarbij zou willen/moeten 

vervullen. Tenslotte hebben we vastges teld dat het gedachtengoed van óDe Bedoeling ô 

verder kan worden doorgevoerd in het toezichthouden en de invulling van de rol die de 

RvC daarbij voor zich weggelegd ziet.   

 

In de zomer van 2021 volgden de commissarissen tevens een Insight Discovery -sessie 

om op luchtige maar effectieve wijze tegen het licht te houden hoe zij het er persoonlijk 

vanaf brengen in gedrag en c ommunicatie. De Zwitserse psychiater Carl Jung beschreef 

al dat mensen diepgewortelde persoonlijke voorkeuren hebben op basis waarvan ze 

communiceren en handelen. Die voorkeuren bepalen in grote mate hoe iemand situaties 

aanpakt of beoordeelt. De commissar issen vonden het inzicht dat ze tijdens de sessie 

opdeden waardevol. Na afloop konden ze concluderen dat ze voldoende van elkaar 

verschillen om elkaar goed aan te vullen.  

 

Honorering Raad van Commissarissen  

De bezoldiging van de RvC voldoet aan de Honoreri ngscode van de Vereniging van 

Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW) en het afgegeven advies tot matiging.  

Aan de gezamenlijke kosten is in 2021  ú 15.134,36 uitgegeven.  Het gaat hierbij onder 

meer om opleidingskosten (o.a. Insights Discovery) om de ve reiste Permanente Educatie 

(PE) -pun ten te halen, VTW -contributie,  aansprakelijkheidsverzekering deel RvC  en  kosten 

Werving & Selectie leden RvC.  

 

Op de volgende pagina v indt u het overzicht van de honorering van de RvC van 

Woonstichting JOOST.    
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Permanente educatie (PE)  

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

108 PE -punten dienen te behalen. De bestuurder van Woonstichting JOOST heeft in de 

afgelopen drie jaar 13 6,5 PE -punten behaald.   

 

 

 

 

 

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

Commissarissen.   
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Tot slot  

2021 was opnieuw een jaar waarin de samenleving in de greep werd gehouden door de 

beperkende corona maatregelen. Daar kwam de crisis op d e woningmarkt bij, evenals de 

energiecrisis en de lastige arbeidsmarkt. Toch wist JOOST zich onder die omstandigheden 

als een gezonde organisatie staande te houden. Sterker nog: er zijn nieuwe initiatieven 

ontplooid, er is gebouwd en opgeleverd en de bande n met huurders zijn via een nieuwe 

stichting Huurders van JOOST  verder aangehaald. Daarmee heeft de corporatie opnieuw 

zijn veerkracht getoond.  

De Raad van Commissarissen dankt medewerkers, huurdersvertegenwoordigers, 

Ondernemingsraad en directeur -bestuur der voor de geleverde prestaties.  

  

De RvC heeft kennis genomen van de goed keur ende verklaring van de accountant en 

ondertekent het jaarverslag.  

 

 

Boxtel, 14 april  2022  

 

Namens de Raad van Commissarissen,  

 

Giel (G.B.J.M.) Janssens     Anneke (L.J.) Bode   

Voorzitter R vC Vicevoorzitter RvC   

   

 

 

Ankie (A.M.H.) Hendriks     Thomas (T.J.P.) Swinkels  

Lid R vC      Lid RvC 

 

 

 

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

Lid R vC   
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2.3 Ondernemingsraad   
 

De Ondernemingsraad (OR) van JOOST boog zich in 2021 wederom over een flink aantal 

onderwerpen.  

Naast de beno eming van de nieuwe bestuurder was de OR vooral bezig met zaken op het 

gebied van  personeelsbeleid , waaronder:  

 

-  Agressieprotocol ;  

-  Attentieregeling ;  

-  Corporatie Academie ;  

-  Studiefaciliteiten ;  

-  Verzuimprotocol ;  

-  Flexibel werken ;  

-  Spelregels device en bruikleenov ereenkomst ;  

-  Terugbetalingsregeling b ij regeling ARBO werkplek thuis ;  

-  Nieuwe HR -cyclus . 

 

Corona  

Ook i n 2021 kreeg JOOST te  m aken met de gevolgen van c orona. Na iedere 

persconferentie , en soms tussentijds, kwam het MT bij elkaar in het corona -overleg. Ook 

de OR was hierbij aanwezig. Ze had hierbij vooral  als taak om te waarborgen dat de 

organisatie de wet -  en regelgeving volgde en of er bi j  het maken van beleid rekening 

werd gehouden met alle functiegroepen. Ook s ignalen en zorgen van collega ôs met 

betrekking  tot corona werden hierin zoveel mogelijk meegenomen.  

Trots  

Waar de OR vooral trots op is, is de wijze waarop zij collegaôs uit de organisatie heeft 

betrokken bij het opstellen van het profiel voor de nieuwe directeur -bestuurder. Hiervoor 

werden van elke a fdeling collega ôs geïnterviewd  met de vraag: óWaaraan moet volgens 

jou het profiel van de nieuwe directeur -bestuurder voldoen?ô. Voor deze werkwijze he eft 

de OR z owel vanuit het MT en directie als vanuit het extern e wervingskantoor 

complimenten gekregen . De gesprekken leverde zeer waardevolle informatie op die de 

OR als basis heeft gebruikt bij het opstellen van het gewenste profiel vanuit de OR.  

 

 

 

 

Erik Ploe gmakers is sinds de fusie in 2019 senior  medewerker Financiën bij 

JOOST. Sinds 2021 is hij ook OR - l id. Formeel is hij de secretaris van de OR, al 

deelt hij het werk dat daarbij hoort in de praktijk met zijn OR -collegaôs. Waar de 

corporatiewereld hem zeer bekend is, is de O R nieuw voor hem . Hij vertelt in 

een interview op de volgende pagina over het werk  van de OR.  
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3.  Jaar 20 21  in vogelvlucht   
 

 

 

Sinds 2019 zijn wij Woonstichting JOOST. Met een nieuwe koers die we noemen : 

(ge)WOON als een goede buurman. Want dat is wat wij willen zijn voor o nze bewoners. 

Een goede buurman  die dichtbij is, luistert,  meedenkt en een handje helpt waar nodig.  

 

Het is ook waar wij aan willen bijdragen. Aan dorpen en buurten, waar mensen als een 

goede buurman met elkaar (kunnen) samenwonen. Dit vraagt steeds iets anders van 

ons. Het is maar net wie we voor ons hebben, wat  anderen al doen en welk dorp het 

betreft. Daarom is ons Koersplan geen gedetailleerde route, maar een koers met ruimte. 

Ruimte voor onze medewerkers, bewoners én partners.  

 

Aan de hand van de themaôs uit ons Koersplan stelden we dit Jaarverslag 2021 op.  

1.  Natuurlijk duurzaam ;  

2.  Meer huishoudens op de juiste plek ;  

3.  Samen voor de buurt;  

4.  Grip op woonlasten;  

5.  Oog voor verschil;  

6.  Netwerkorganisatie met ruimte . 

 

In 2021  hebben we op alle themaôs uit ons Koersplan grote stappen gemaakt. En in het 

bijzonder op de themaôs duurzaamheid en nieuwbouw, omdat we hierin extra grote 

stappen moesten maken. Dat zien we dus ook duidelijk terug in ons jaarverslag.  

 

Via interviews met huurders, collegaôs en relaties laten we zien waar onze focus lag. En 

hoe wij  aansluiten bij de doel stellingen uit ons Koersplan. We zijn volop doorgegaan , 

maar door corona  moesten we ons wel aanpassen. Wat blijft, is dat we onder alle 

omstandigheden, nog steeds graag die goede buurman willen zijn.  
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3. 1  Natuurlijk duurzaam   
 

JOOST richt zijn vizi er 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.  

 

 

Onze kerndoelen 2020 - 2024. In 2024:  
1. é stoten onze woningen 20% minder CO2 uit en onze organisatie 30% minder.  

2. é hebben huurders gemiddeld een lager energieverbruik en/of ervaren  zij extra 

wooncomfort.  

3. é is onze duurzaamheidsinzet logisch en aantoonbaar verbonden aan de  energie en 

inzet van bewoners ze lf en van andere partijen.  

 

Hieronder ziet u wat we hiervan al in 2021  al hebben gerealiseerd:  
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Onderhoud en duurzaamheid   

Dagelijks zijn we bij JOOST in touw om onze woningen in conditie te houden. Maar dat 

niet alleen, want we willen ook dat ze com fortabel en duurzaam zijn. Daarom 

verbeterden we ook in 2021 onze woningen via groot, klein en planmatig onderhoud en 

troffen we energetische maatregelen: we isoleerden ï conform onze ambitie ï ruim 

vijfhonderd woningen, deels tijdens groot onderhoudsproje cten, deels in energetische 

versnellingsprojecten en deels bij mutaties.  

 

Ook op verzoek van huurders zelf stonden we paraat om ï indien mogelijk ï isolerende 

maatregelen uit te voeren. In 2021 hebben we dit maar liefst 63 keer gedaan. Het animo 

daarvoor was dus vele  m alen groter dan een jaar eerder. Toen waren het er 11. Oorzaak 

daarvan ligt voor een groot deel bij de gestegen gas -  en stroomprijzen.  

We hebben niet elk verzoek omgezet in een verduurzamingsactie. Zo kunnen we 

verzoeken van flatwoningen nie t tussen tijds energetisch verbeteren. En er  waren ook 

verzoeken bij die we niet honoreerden , omdat de woningen binnenkort nog planmatig 

worden opgepakt .  

 

Resultaten 2021  

-  Tijdens de diverse onderhouds -  en energetische versnellingsprojecten hebben we 403  

wo ningen geïsoleerd;  

-  Bij mutaties hebben we in totaal 30  woningen geïsoleerd;  

-  Op verzoek van huurders hebben we in totaal 63  woningen geïsoleerd.  

 

Hoewel we dit jaar veel mutaties hebben gehad, lijkt het aantal energetische 

verbeteringen bij mutatie beperk t. De reden hiervan is, dat er veel eengezinswoningen 

muteerden. Deze waren al van voldoende energetisch niveau of hadden een sloop - , 

verkoop of projectbestemming.  

Het totale aantal energetisch verbeterde woningen kwam in 2021 uit op 496 woningen. 

Verder plaatsten we in totaal 1.000 zonnepanelen, verspreid over 175 woningen in ons 

hele bezit. Het gaat hierbij om woningen die al goed geïsoleerd zijn, want isolatie heeft 

voor JOOST prioriteit.  

Tweede plek in de Energiemonitor  2021  

In januari 2021 werden de r esultaten van de  Energiemonitor 2021 van Atriensis bekend.  

Deze monitor geeft inzicht in de energetische prestaties van woningcorporaties.  We zijn 

erg blij dat onze inspanningen op het gebied van het verduurzamen van onze woningen 

hun vruchten afwerpen: we  deelden in 2021 een tweede plek in de top vijf van 

corporaties die de grootste labelsprongen hebben gemaakt.  

 

Groot onderhoud: de huurder centraal  

Groot onderhoud of renovaties hebben veel impact op het dagelijks leven van mensen. 

Om het ongemak te minima liseren, hebben we in 2021 opnieuw gebruik gemaakt van de 

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

inzicht in de klanttevredenheid en geeft ons en aannemers de gelegenheid bij te sturen 

op het moment dat het nodig i s. Hiervoor legt het Centrum voor Woononderzoek 

rechtstreeks contact met bewoners, veelal telefonisch. Deze methode past bij ons 

vanwege de individuele aanpak. We willen altijd dat mensen zich gehoord voelen.  

 

En verder:  

-  Bouwen we sinds het najaar mee aan  een nieuw Duurzaam Netwerk ôs-

Hertogenbosch, samen met onder meer de Bossche woningcorporaties 

BrabantWonen, Zayaz en Mooiland;  

-  Sloten we in oktober een Duurzaamheidsakkoord 2022 -2026 met de gemeente 

Bernheze, samen met woningcorporaties BrabantWonen, Moo iland en Waterschap Aa 

en Maas. Doel: wijken duurzaam maken zodat de gemeente in 2050 energieneutraal 

is.  
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Oog voor de omgeving  
 

Biobased en circulair  

In 2021 startten we met de verbouw van de Pastorie aan de Markt in Rosmalen. We 

maakten deze locatie klaar  voor cliënten van de Leermakers Autismegroep. Onderdeel 

van het project was de plaatsing van twaalf wooneenheden in de tuin , waar cliënten 

zoveel mogelijk zelfstandig kunnen wonen. Hierbij kozen we voor eenheden die nagenoeg 

geheel uit hout zijn opgetrokk en en daarmee grotendeels bioba sed  en circulair zijn. 

Biobased bouwen is een manier van bouwen die op de natuur is gebaseerd en waarbij 

gebruik wordt gemaakt van materialen die groeien. Hout is daarvan een voorbeeld maar 

ook bamboe, vlas -  en hennepvezels b ehoren tot de biobased bouwmaterialen. C irculair 

bouwen is een vorm van duurzaam bouwen waarbij de principes van circulariteit worden 

toegepast en materiaal wordt hergebruikt. Dat kan ook in het klein. Zo is d e binnentuin 

bij woongebouw Ten Brueckelen in B oxtel opgefleurd met een mooie plantenbak. Deze is 

gemaakt van boomstammen van gerooide bomen op Stapelen.  De klus werd uitgevoerd 

door de mannen van de WoonOmgevingsPloeg (WOP), een samenwerking tussen 

gemeente Boxtel, WSD en JOOST.  

 

Natuur - inclusief bouw en en stimuleren biodiversiteit  

Natuur - inclusief bouwen, onderhouden en renoveren is bij ons vaste prik geworden. We 

zorgen standaard voor nestkasten in de constructie van een woning of een woongebouw. 

Zo kunnen beschermde soorten als gierzwaluwen, mussen en vleermuizen ongestoord 

broeden.  Dat is ook goed voor de biodiversiteit. Die stimuleren we nog meer door 

huurders aan te moedigen hun tuinen te vergroenen . V ogels, vlinders en bijen gedijen 

immers beter in een groene omgeving dan in een omgeving vol sten en. Om zelf het 

goede voorbeeld te geven, legden we in het voorjaar van 2021 bij ons nieuwe Buurt 

Informatie Centrum aan de Wethouder Noppenlaan in Rosmalen een duurzame voortuin 

aan. We plaatsten er ook informatiebordjes bij waarop buurtbewoners meer over  de 

toegepaste oplossingen kunnen lezen. Ook de modelwoning aan de Herculesstraat in 

Rosmalen voorzagen we van een duurzame voorbeeldtuin.  

 

Waterberging  

Regenwater bergen heeft de volle aandacht van JOOST. Want waarom prima water in het 

riool laten lopen  als je er ook de grond mee kunt infiltreren ? Daarom kijken we bij het 

vervangen van daken steeds opnieuw of het afkoppelen van de regenwaterafvoer een 

optie is. Zo hebben we bij de dakvervanging in de Herculesstraat de hemelwaterafvoeren 

afgekoppeld van h et riool. Het hemelwater van het dakvlak aan de achterzijde van de 

woning wordt opgevangen in een regenton, het dakvlak voor watert via de voortuinen af 

naar de sloot.  Zo helpen we de natuur een handje, want de planten zijn er blij mee, we 

voorkomen een te  lage grondwaterstand en da armee verdroging van de bodem. 

Uiteindelijk gaan we hier ook beleid op ontwikkelen.   

 

The Natural Step : zelf het goede voorbeeld geven  

Om binnen JOOST het bewustzijn over duurzaamheid te vergroten en zo ook met kennis 

van zaken h uurders goed te kunnen adviseren, kunnen alle medewerkers van JOOST een 

training Duurzaamheid volgen van The Natural Step Academy. Eind 2021 hadde n 64 

medewerkers aan de training meegedaan. Eerste helft 2022 willen we weer een training 

organiseren voor een  nieuwe groep.  
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Een fijne buurt is ook een duurzame buurt  

 
Duurzaamheidsinitiatieven waren ook in 2021 volop vertegenwoordigd in ons 

activiteitenpalet. Een greep:  

Duurzame herinrichting binnentuin ôt Weertje, Heeswijk- Dinthe r  

Achter de seniorenwoning en aan de Hertog Janstraat in Heeswijk -Dinther hebben we de 

binnentuin van ôt Weertje een flinke opknapbeurt gegeven. Zo zijn er nieuwe 

wandelpaden van natuurlijk materiaal gekomen  en  is er een grondwaterpomp met 

besproeiingssysteem geplaatst.  

Ook h ebben we een bosplantsoen aangelegd met veel lekkers voor vogels en legden 

enkele actieve bewoners een grote moestuin aan. Er zijn tevens  verschillende tuindelen 

ingezaaid met bloeiende planten voor de bijen en vlinders. De tuin was in het najaar 

klaar.  

 

Lichtma st op zonnepanelen, Rosmalen   

In Rosmalen vroegen bewoners om brandgangverlichting. We deden een proef met een 

lichtmast die door zonnepanelen wordt verlicht. Een geslaagde test die we nu verder uit 

gaan rollen.  

 

RREW - subsidie :  gratis energiebesparende pro ducten  

Al onze huurders hebben in november en december een brief via hun gemeente 

ontv angen met een voucher van ú 70 voor energiebesparende producten. Met de 

stijgende energieprijzen was dat een fijn moment om bewoners te kunnen voorzien van 

LED- lampen, radiatorfolie, tochtstrips en/ of andere energiebesparende producten. De 

gemeente Den Bos ch startte als eerste met de uitrol; veel vouchers waren eind 2021 al 

verzilverd. De gemeenten Boxtel en Sint -Michielsgestel hebben begin december de 

vouchers naar onze huurders verstuurd. Ook hier verwachten we een grote opkomst.  

Mede omdat we ook hier on ze huurders hebben geactiveerd via onze eigen 

communicatiekanalen en door inzet van eigen communicatiemiddelen, zoals posters 

ophangen in de complexen.  De gemeente Bernheze doet niet mee aan deze actie .  

 

Voorbeeldtuinen in projecten  

In Rosmalen hebben we bij de modelwoning aan de Herculesstraat een voorbeeldtuin 

aangelegd waar klimaatadaptie en biodiversiteit hoogtij moeten gaan vieren. Daarmee 

willen we bewoners uit de buurt inspireren om zelf ook zoôn tuin aan te leggen. Hetzelfde 

deden we bij onze proje cten in de Burgemeester Molenaarshoeven (Rosmalen) en de 

Nieuwe Nieuwstraat (Boxtel).  In 2022 leggen we ook rondom ons Bezoekers Informatie 

Centrum bij Hoogheem in Boxtel een duurzame tuin aan. In 2021 bedachten we daarvoor 

het inrichtingsplan. Ook hier is  de tuin bedoeld om omwonenden en bezoekers te 

informeren en te inspireren, waarbij ook ontmoeten centraal staat. Een mooie 

combinatie!  

 

Eerste bijeenkomst duurzaamheidscoaches  

Eind november vond de eerste informatiebijeenkomst plaats voor onze pas geworv en 

duurzaamheidscoaches. Zij gaan allemaal een training óDuurzaamheidscoachô krijgen om 

huurders te kunnen adviseren bij het nemen van duurzame maatregelen in huis en tuin. 

Tijdens de bijeenkomst maakten we kennis met elkaar en gaf Bureau Fiks (die de 

trai ningen gaat verzorgen) uitleg over de inhoud van de training, de rol van een 

duurzaamheidscoach en de (wederzijdse) verwachtingen. Begin 2022 willen we starten 

met de eerste training . 

 

 

Mark Hamers, projectconsulent duurzaamheid bij JOOST, vertelt over dit  project  

in een interview op de volgende pagina: óVerschil maken doen we samenô.  
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Verkiezing óGroenste bewonerô  

In de Week van de Duurzaamheid in oktober organiseerden wij de verkiezing: Wie is de 

Groenste bewoner van JOOST? Bewoners konden elk aar of zichzelf opgeven. De 

verkiezing leverde drie winnaars op die allemaal honderd euro kregen. Hun inspirerende 

verhalen over hoe zij energiezuinig en milieuvriendelijk leven, deelden we onder meer via 

de website en social media.  

 

In gesprek met bewone rs over duurzaamheid  

In het najaar, tijdens de Dag van de Duurzaamheid, zijn we met JOOST on Tour op vier 

locaties in Hintham in gesprek gegaan met ruim vijftig huishoudens. Ook 

welzijnsorganisatie Farent en Duurzaam Hintham waren erbij. We spraken hier me t de 

buurtbewoners over duurzaamheid, energiebesparing, welke maatregelen zij zelf al 

hebben getroffen en wat zij van JOOST verwachten. Tijdens die gesprekken hoorden we 

onder meer dat er zorgen zijn over de hoge energieprijzen. Ook gaven bewoners aan dat 

ze uitkijken naar een beter geïsoleerde woning. Deze wensen en andere bevindingen 

nemen we mee in het renovatieproject van de appartementen in Hintham  waarvan de 

eerste voorbereidingen eind 2021 zijn begonnen.  

 

En verder:  

-  Deden we in de zomer mee aan het N K Tegelwippen om huurders te stimuleren hun 

tegels (met onze hulp) te vervangen voor groen;  

-  Ging de Nationale Boomfeestdag niet door en deelden we de al bestelde bomen en 

bloembollen uit aan dertig bewoners in Heeswijk -Dinther.  

 

 

Onze vastgoedorganisatie  
 

Eigen onderhoudsdienst    

JOOST had met de eigen Onderhoudsdienst in 2021 vier vakmensen in huis om snel en 

adequaat kleine reparatieverzoeken te kunnen afhandelen en dichter bij klanten te staan. 

Uit de KWH -meting blijkt dat de vier collegaôs hoog scoren in klanttevredenheid, met 

name door de snelle responstijden en de flexibiliteit die ze bieden. Zo helpt deze ploeg 

uitstekend mee aan ons credo óJOOST als een goede buurmanô.  

 

Vaste onderhoudspartners  

Grotere reparaties en mutaties l ieten we ook in 2021 uitvoeren door onze drie vaste 

onderhoudspartners: de bouwbedrijven Hoedemakers, Jansen Huybregts en 

KnaapenGro ep. Dankzij onze intensieve samenwerking wisten we elkaar snel te vinden 

voor het aanpassen van planningen en procedures als de coronamaatregelen daarom 

vroegen. Zo konden we het onderhoud ï weliswaar soms in aangepaste vorm ï toch door 

laten gaan. Ook bij groot onderhoudsprojecten werken we vaak samen met vaste 

partners.  

 

Elektrische bussen Onderhoudsdienst  

Ook ons eigen wagenpark is binnenkort he lemaal elektrisch. De bussen van de eigen 

onderhoudsdienst zijn na een lange diensttijd aan vervanging toe en worden begin 2022 

vervangen door  elektrische bedrijfsbussen.  

 

Inzet projectconsulenten tijdens bouwprojecten  

In 2021 zetten we projectconsulenten  van het Sociaal Team van JOOST in bij de 

uitvoeringsprojecten van de afdeling Vastgoed. Dat heeft te maken met de impact die 

renovatie - , duurzaamheids - , groot onderhouds -  en sloop/nieuwbouwprojecten op 

bewoners hebben. Onze projectconsulenten hebben een b elangrijke rol in  de 

communicatie, ondersteuning en begeleiding van bewoners, zowel vooraf (als plannen 

nog niet eens heel concreet zijn), tijdens , als na de uitvoering van een project. Door 

vanaf het prille begin betrokken te zijn bij onze vastgoedplannen , is een goede 

begeleiding vanuit het Sociaal Team gewaarborgd.  



30  

 

Groot onderhoudsprojecten 2021  
 

In 2021 voerden we diverse groot onderhoudsprojecten uit om de kwaliteit van de 

woningen te verhogen. Dit combineerden we zoveel mogelijk met het aanbrengen van  

isolerende voorzieningen , zodat de woningen na afloop direct voldoen aan de 

energetische eisen.  

 

Een greep uit de groot onderhoudsprojecten van 2021:  

 

Opgeleverd: Het Schild e.o., Boxtel  

In de zomer van 2021 hebben we samen met Hendriks Coppelmans 62 wo ningen aan Het 

Schild en de St. Jozefstraat in Boxtel opgeleverd. De woningen zijn vanaf oktober 2020 

van binnen en van buiten aangepakt. Zo zijn d e daken en spouwmuren geïsoleerd  en 

vervingen we dakpannen, goten , regenpijpen, voor -  en achterdeuren , kozijn en en HR++ -

glas. Binnen zijn keuken, badkamer en toilet vernieuwd . Ook controleerden we of alle 

installaties en de meterkast werken zoals ze behoren te werken. Waar nodig zijn deze 

aangepast.   

 

Opgeleverd: Herculesstraat, Rosmalen  

Op woensdag 3 november le verde aannemer Huybregts Relou het onderhoudsproject op 

aan de Herculesstraat in Rosmalen.  Het ging om veertig woningen die sinds mei 2021 in 

de steigers stonden. Het onderhoud was bedoeld om de woningen energiezuiniger en 

comfortabeler te maken. De werkza amheden varieerden van het vervangen van daken, 

gevels en kozijnen , tot het aanbrengen van HR++ -glas, gevel -  en vloerisolatie en 

mechanische ventilatie. We maken gebruik van een ventilatiewarmtepomp waardoor 

warmte wordt teruggewonnen uit de ventilatieluch t die wordt afgegeven aan de centrale 

verwarming. Ook badkamers, keukens en toiletten werden gerenoveerd. Aan dit 

onderhoudsproject namen niet alleen alle huurwoningen deel. Ook 6 bewoners  van de 

koopwoningen deden op eigen kosten mee.  

 
Opgeleverd: Kloost erhof Liempde  

De verbouwing van appartementencomplex Kloosterhof in Liempde was in april 2021 

klaar. De veertien appartementen voor eenpersoonhuishoudens waren in de maanden 

ervoor in een mum van tijd verhuurd, met name aan starters. KnaapenGroep friste d e 

bestaande appartementen (twaalf stuks) op, plaatste nieuwe keukens en badkamers en 

maakte ze toekomstbestendig. De zolder van het voormalige kloostergebouw werd 

verbouwd tot twee extra appartementen met grote dakkapellen voor volop lichtinval.  

De Kloost erhof is een uitstekend voorbeeld van natuur - inclusief renoveren. Het complex 

kr eeg nestkasten voor beschermde diersoorten. We helpen ook graag mee om de 

woonomgeving prettig te maken. Daarom sloten we in 2021 aan bij het initiatief van 

stichting BOL (Bela ngenbehartiging voor Ouderen in Liempde) om de tuin van het 

appartementencomplex ï de Kloostertuin ï natuur - , rolstoel -  en dementievriendelijk in te 

richten. Hier zijn ook de gemeente Boxtel, Zorggroep Elde  Maasduinen en de plaatselijke 

parochie bij betrok ken. Eind 2021 lag er een ontwerp. In de loop van 2022 moet de 

Kloostertuin klaar zijn.  

 

In één van de twee appartementen op de bovenste verdieping van Kloosterhof 

woont de 25 - jarige Hidde uit Liempde. Hij kreeg in april de sleutel en vertrok 

vanuit zijn  ouderlijk huis. Lees zijn verhaal in het interview op de volgende 

pagina: óStarter Hidde voelt zich ógezegendô in Kloosterhofô.  

 

 
 

  



31  

 

 

  



32  

 

Van start: Burgemeester Molenaarhoeven, Rosmalen  

In november 2021 is KnaapenGroep in opdracht van JOOST gestart met h et groot 

onderhoud van 91 woningen aan de Burgemeester Molenaarhoeven in Rosmalen. Deze 

straat ligt in de wijk Sparrenburg die de gemeente ôs-Hertogenbosch aanwees voor de 

Proeftuin Aardgasvrij. Met welk systeem we de woningen aardgasloos maken, was eind 

2021 nog niet bekend. Wel zijn we in het verslagjaar alvast aan de slag gegaan met 

optimaal isoleren. Om bewoners bij het groot onderhoud te betrekken, hebben we vooraf 

samen met KnaapenGroep een informatiefilm vertoond in de grote theaterzaal in Perron -

3 i n Rosmalen. Er waren ongeveer 65 huishoudens fysiek aanwezig. Bewoners konden de 

bijeenkomst ook vanaf thuis volgen. Een week vóór de filmavond is het projectteam 

persoonlijk bij de bewoners langs gegaan om, van deur - tot -deur, tasjes uit te delen met 

de ui tnodiging voor de filmavond en wat lekkers.  

 

Energetische versnelling 2021  
 

In 2021 pakten we 496  woningen aan in het kader van de energetische versnelling.  Ons 

doel is om t ot 2025 jaarlijks vijfhonderd woningen energetisch verbeteren . Dit aantal 

hebben w e in 2021 dus bijna behaald. Een resultaat om trots op te zijn.  

 

Een greep uit  de energetische versnellingsprojecten van 2021:  

 

Opgeleverd: Primulastraat, Begoniastraat e.o., Rosmalen  

Eind april leverden we samen met aannemer Elk  87 woningen op in de Rosma lense 

Primulastraat en Begoniastraat e.o.. We brachten hier onder meer HR++ glas, 

spouwmuurisolatie, dakisolatie en waar mogelijk vloerisolatie aan. Verder kregen de 

woningen mechanische ventilatie met CO 2-  en vochtregulering.  Ook hebben de woningen 

een kl eine facelift gehad  doordat we de kozijnen wat hebben aangepast .  

 

Opgeleverd: EV Dr. de Brouwerlaan, Boxtel  

Met onze onderhoudspartner Elk verbeterden we 110 woning en in Boxtel in de Dr. de 

Brouwerlaan e.o. Deze woningen werden voorzien van HR++ -glas, dak - , vloer -  en 

spouwmuurisolatie en er werd CO2 -gestuurde ventilatie aangebracht. We hebben extra 

aandacht geschonken aan comfort verbetering bij het ventilatiesysteem en aan 

luchtdichting van de woningen.  

 
Opgeleverd: EV Hazelaarsgaard, Boxtel  

Samen met onze  onderhoudspartner Knaapen verbeterden we een achttal woningen in 

de Hazelaarsgaard e.o. (Boxtel). Hier vernieuwde we de badkamer en keukens en 

brachten we een ventilatiesystee m , HR++glas en dakisolatie aan.  

 
Opgeleverd: EV Cyclamenstraat e.o. Rosmalen  

In Rosmalen verbeterden we 92 woningen in de Cyclamenstraat e.o. in Rosmalen. Ook 

hier voorzagen we woningen van spouwmuurisolatie en isoleerden we daken en vloeren. 

We brachten HR++ glas en een CO2 -gestuurde ventilatie aan. Ook werden sommige 

woningen voorzi en van nieuwe gevelbeplating met isolatie.  

 

Sjaan en Rien Schuurmans vertelden hun ervaringen aan onze 

gebiedsbeheerder Roland Wulms: óEen nog fijner huis na flinke renovatie.ô 
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Duurzame nieuwbouw in 2021  

Ook bij nieuwbouwprojecten staat du urzaamheid centraal. In 2021 zijn diverse 

nieuwbouwplannen van de grond gekomen, letterlijk.  Allemaal zo energiezuinig mogelijk. 

We passen hierbij oplossingen toe die bewezen effectief zijn in duurzaamheid en comfort. 

Daar horen ook innovaties bij, zoals e en methode om gebouwen te verwarmen met ijs. 

We passen deze toe bij de bouw van een appartementencomplex in de Seringenstraat in 

Rosmalen. Een overzicht van al onze nieuwbouw projecten vindt u in hoofdstuk 3.2  óMeer 

huishoudens op de juiste plekô.  
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3. 2  Me er huishoudens op de juiste plek   

 
Bij JOOST hebben we diverse initiatieven genomen om de doorstroming te 

bevorderen en slaagkansen te vergroten, onder meer via de 65plus -

verhuisregeling . Daar gaan we ook in 2021  mee door. Om meer én sneller 

resultaat te b oeken, bewandelen we ook nieuwe wegen. Zo willen we een 

grotere variatie aan woonoplossingen bieden, van nieuwbouwwoningen tot 

tijdelijke woningen, gesplitste woningen en nieuwe woonzorgconcepten. We 

gaan voor een breed inzetbaar en betaalbaar woonaanbod. Indien nodig 

verzorgen we woonoplossingen op maat.   
 
Onze kerndoelen 2020 - 2024. In 2024:  
1. é hebben we minimaal 350 woningen toegevoegd aan onze woningportefeuille  via 

nieuwbouw, splitsing en transformatie .  

2. é zijn de slaagkansen van de verschillende d oelgroepen beter in evenwicht.  

3. é leveren we in alle gemeenten minimaal 30 matches via de 65plus-verhuisregeling  

4. é beschikken we waar nodig over woonoplossingen op maat, zoals tijdelijke woningen 

en nieuwe woonzorgconcepten.  

 

Hieronder ziet u wat we  hiervan al in 2021  al hebben gerealiseerd:  

 

 

  



36  

 

Slaagkansen van woningzoekenden meer in evenwicht   
 

Sommige woningzoekenden moeten lang wachten op een sociale huurwoning. Alleen 

nieuwbouw is niet voldoende om dit probleem op te lossen. Daarom h anteren we enkele 

regelingen die de doorstroming moeten bevorderen.  

 

65plus - verhuisregeling  

JOOST heeft sinds 1 oktober 2020 een regio -brede service voor 65plussers die kleiner 

willen gaan wonen: de ô65plus-verhuisregelingô. Senioren die hun huurwoning (met drie 

slaa pkamers) verlaten om kleiner te gaan wonen, krijgen voorrang op een woning met 

het 65plus -certificaat. De woning die zij achterlaten, komt dan beschikbaar voor 

bijvoorbeeld gezinnen. In 2021 hebben 11 65plus -huishoudens van de regeling gebruik 

gemaakt. Dit  aantal is minder dan verwacht. De reden dat de aantallen achterblijven, 

heeft er waarschijnlijk mee te maken dat verhuizen voor juist deze doelgroep een hele 

grote stap is. En mogelijk dat we niet het juiste aanbod hebben. In 2022 proberen we dit 

meer in kaart te brengen. We merken in de praktijk wel dat de groep 65plussers erg 

positief is over deze regeling. Vooral vanwege de persoonlijke begeleiding.  

 

Riek Maas - Heijmans uit Rosmalen maakte gebruik van de 65plus -

verhuisregeling. Dit kwam voor haar op het juiste moment. Lees haar verhaal in 

het in terview op de volgende pagina: ñIk ben blij dat ik deze mogelijkheid 

kreeg.ò  

 

 

 

 

Ontlabeling ó55plusô- complexen  

JOOST heeft steeds minder woningen die te boek staan als 55plus -woning. Reden: deze 

leeftijdsgrens is achterhaald. In 2020 besloten we daarom om één 55 -plus -wooncomplex 

aan te merken voor alle leeftijden, krijgt een deel van de 55plus -woningen een 65plus -

label en veranderen we een ander deel in woningen waar 65plussers voorrang krijgen. 

Deze maatregelen  voerden we al door in Den Bosch, Bernheze en Sint -Michielsgestel. In 

2021 stond een inventarisatie op de rol van dergelijke 55plus -complexen in Boxtel en 

Liempde. Deze inventarisatie heeft niet plaatsgevonden en staat nu voor 2022 gepland. 

Zo willen we JO OST-breed tot een eenduidig labelingsbeleid komen.  

 
Woningen aanbieden via l oting  

We streven er jaarlijks naar om een derde van de vrijgekomen woningen te verloten. 

Reden: zo krijgen ook mensen met een korte inschrijfduur de kans om een woning bij 

ons te huren. In 2021 konden we 26,3% van onze woningen via loting aanbieden. Dat is 

fors meer dan voorgaande jaren. De lotingrespons was groot en dat laat zien hoeveel 

mensen (vooral jongeren) op zoek zijn naar een huurwoning. Deze ontwikkeling zal 

blijven. Ons lotingsysteem blijven we dan ook voortzetten.  
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Streefhuurbeleid  

In 2021 hebben we ons streefhuurbeleid voortgezet ,  omdat dit nog steeds past bij de 

markt. Met dit beleid willen we de huren laag houden, zodat minimaal 71  procent van 

onze won ingen een huurprijs heeft onder de tweede aftoppingsgrens en daarmee 

toegankelijk blijft voor onze doelgroep die afhankelijk is van huurtoeslag. Als gevolg van 

het tweehuurprijzenbeleid  (zie de paragraaf verderop)  kan dit percentage oplopen tot 83  

procent . We bepalen de streefhuur door te kijken naar de WOZ -waarde van een woning, 

de kwaliteit van de woning (of het complex) en het energieverbruik.  

 

Tweehuurprijzenbeleid  

In 2021 zetten we ook ons tweehuurprijzenbeleid voort  in ons hele werkgebied . Dit houdt  

in dat we de huurprijs van sommige eengezinswoningen verlagen tot de huurtoeslag -

grens wanneer het huishoudinkomen van een gezin laag is. Is dat niet het geval, dan 

handhaven we de originele huurprijs. Het gaat in 2021 om  eengezinswoningen met een 

huurpri js tussen de ú 678,66 en ú 725,00 per maand. Op deze manier willen we het 

aanbod voor gezinnen met een inkomen tot de huurtoeslaggrens vergroten. Dit brengt de 

doorstroom verder op gang. In 2021 hebben we het beleid 15 keer toegepast.  

 

 
Bijzondere woonvorm en  
 

Omdat we willen dat iedereen zich thuis voelt bij JOOST faciliteren we graag bij de 

huisvesting en woonvormen die ze daarvoor nodig hebben. Enkele initiatieven die we in 

2021 hebben afgerond of zijn opgestart:  

 

Sociaal Pension  

In de zomer van 2021 zi jn we gaan samenwerken met Maatschappelijke Opvang (MO) 

Den Bosch. We gaan een jaar lang zes wooneenheden in ons Sociaal Pension in Boxtel 

verhuren aan MO Den Bosch. Ook de gemeenten Boxtel en Sint -Michielsgestel zijn bij 

deze afspraak betrokken. De woonee nheden zijn bedoeld voor mensen uit Boxtel en Sint -

Michielsgestel die tijdelijk dak -  of thuisloos zijn geraakt. Met het Sociaal Pension bieden 

we hen de gelegenheid om ï onder begeleiding van MO Den Bosch ï weer op te 

krabbelen in hun eigen omgeving. Lokal e maatschappelijke opvang dus. En daar is zeker 

behoefte aan, want vanaf de start zijn alle wooneenheden bezet.  

 

Op de volgende pagina vertellen onze manager Sociaal Beheer Inge Huisman en 

maatschappelijk werker bij MO Den Bosch Joost Rijksen over deze 

sam enwerking. ñWe zijn er als JOOST voor alle mensen.ò 

 

 

Woonstudioôs voor de Leermakers Autismegroep 

In september 2021 is JOOST eigenaar geworden van de pastorie -met - tuin aan de Markt 

in Rosmalen. In diezelfde maand is SMT Bouw & Vastgoed in onze opdracht g estart met 

de verbouw van het huidige gebouw tot een woongroep voor zes cliënten van de 

Leermakers Autismegroep. In december zijn daar in de achtertuin twaalf woonstudioôs 

aan toegevoegd, eveneens bedoeld voor cliënten van de Leermakers groep. De oplevering  

staat gepland voor begin 2022.  

 

Nieuwbouw Dorpsstraat  Rosmalen , 37 studio ôs voor Linc naar Zorg  

In december sloten we een samenwerkingsovereenkomst met Linc naar Zorg voor ons 

oude kantoor aan de Dorpstraat in Rosmalen. We gaan het pand slopen om er 37 s tudioôs 

voor de jongvolwassen bewoners van Linc naar Zorg terug te bouwen. De 

handtekeningen vormden het sluitstuk van een intensieve planvoorbereiding waarbij ook 

omwonenden zijn betrokken. Het gebouw bestaat straks uit vier woonlagen. JOOST blijft 

eigena ar van het gebouw. Linc naar Zorg huurt de studioôs van JOOST. 
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Statushouders  

JOOST huisvest in alle gemeenten statushouders conform de afspraken die per gemeente 

zijn gemaakt. In 2021 hebben we in totaal 101 statushouders gehuisvest. Daarmee 

voldeden we in alle gemeenten aan de taakstelling, ook in de kleinere dorpen en kernen , 

waar het steeds een uitdaging blijft om voor woonruimte te zorgen. Sterker nog, in de 

gemeente Boxtel huisvestten we zelfs drie statushouders meer. In 2021 was de 

algemene tende ns dat er veel meer vraag dan aanbod is. We zagen in de tweede helft 

van 2021 met name een toename van Afghaanse evacués. Het ministerie van BZK vroeg 

ons om evacués met een Nederlands paspoort of verblijfstatus te huisvesten. In Boxtel 

konden we één wonin g aanbieden aan twee evacués.  

 

2021 was ook het jaar dat we een óopvolgô-actie deden voor huurders die we enkele jaren 

geleden moesten huisvesten. Naast de taakstelling  her huisvesten we in 2021 nog 9 

personen. Dit is inclusief de kinderen die erbij zijn g ekomen. Deze personen waren in het 

verleden statushouders en zijn destijds in een tijdelijke woonvorm gehuisvest. Aangezien 

dit geen duurzame huisvestingsvorm is, hebben we deze mensen een andere woning 

aangeboden met een permanent karakter.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In de gemeente St. Michielsgestel zijn 10 personen gehuisvest. Hiervan is 1 persoon 

bewust gehuisvest in een grotere woning i.v.m. een gezinshereniging van 4 personen in 

2022.   

 

In de gemeente Den Bosch vindt de verdeling van statushouders plaats n aar aantal  

woningen. De reden hiervoor is dat sommige Bossche corporaties beperkt beschikken 

over grote eengezinswoningen. Deze corporaties zouden in verhouding veel meer 

woningen moeten leveren ten opzichte van andere corporaties om aan de taakstelling te  

kunnen voldoen.  
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Nieuwbouw  
 

Ook met nieuwbouw zorgen we voor meer huishoudens op de juiste plek. I n 2021 

konden we ï eindelijk ï gaan bouwen voor verschillende doelgroepen.  

 

Van start: nieuwbouw Heem van Selis, Boxtel  

Op Selissenwal in het nieuwbouwpro ject óHeem van Selisô, bereikten de bouwers van 

Bouwbedrijf Van Peer voor de bouwvak  het hoogste punt van ons woongebouw met 24 

appartementen. Alle appartementen zijn zeer energiezuinig én gasloos. De nieuwe 

bewoners krijgen in februari 2022 de sleutel. We hebben ook plannen voor de bouw v an 

46 eengezinswoningen, eveneens sociale huurwoningen. Om de biodiversiteit een impuls 

te geven, krijgen alle woningen in de wijk ingebouwde nestkastjes. Dit past bij de 

duurzame opzet van de totale wijk.  

 

Van start: nieu wbouw woonzorgappartementen Seringenstraat, Rosmalen  

Begin  september is aannemer Hoedemakers gestart met de bouw van 37 

woonzorgappartementen aan de Seringenstraat in Rosmalen. Het gebouw komt op de 

plek van de voormalige basisschool ôt Ven. De start werd gemarkeerd door de plaatsing 

van een ijsbuffersysteem in de grond. Bijzonder, want met dit systeem gaan de 

bewoners straks hun woningen koelen en verwarmen. Het systeem benut de energie die 

vrijkomt op de overgang van water naar ijs. Om de energie om te ku nnen zetten in 

warmte of koelte krijgt elk appartement zijn eigen warmtepomp. Met deze oplossing zijn 

fossiele brandstoffen dus verleden tijd. He t is de eerste keer dat dit concept op deze 

manier in Nederland wordt toegepast. JOOST ontvangt hiervoor een Eu ropese subsidie. 

De woonzorgappartementen zijn in eerste instantie bedoeld voor mensen met een lichte 

zorgindicatie. We werken hierbij  samen met Annenborch -  als zorgverlener voor de 

thuiszorg -  en overbuurman HEVO. Zij gaan hun activiteiten op het gebied van bewegen 

en ontmoeten ook in ons gebouw organiseren voor zowel de bewoners in het gebouw als 

senioren uit de wijk. De oplevering staat gepland voor begin 2023.   

 

Overige ontwikkelingen  
Andere actuele nieuwbouwprojecten die eind 2021 op het punt van beg innen stonden of 

waarover we nog in gesprek waren met de buurt:  

 

In voorbereiding : nieuwbouw Ronduutje, Boxtel  

Op de voormalige locatie van de Molenwijkschool op het Ronduutje in Boxtel gaan wij 

samen met Janssen de Jong Projectontwikkeling een kleine, n ieuwe wijk bouwen. Hier is 

ruimte voor twaalf sociale huurwoningen en acht koopwoningen. De huurwoningen 

worden eigendom van JOOST. We hopen dit jaar te kunnen starten met de bouw.  

 

In voorbereiding: nieuwbouw 27 appartementen Albinonistraat, Boxtel  

In de cember 2021 was de kogel door de kerk: het nieuwbouwplan aan de Albinonistraat 

in Boxtel kan, in aangepaste vorm, doorgaan. Na bezwaren van omwonenden tegen de 

hoogte van het appartementengebouw (vier bouwlagen) bleken zij wel positief over een 

aangepast o ntwerp met drie bouwlagen. We leveren hierbij één appartement in op het 

oorspronkelijke plan. Daarmee kunnen we van start met de bouw van 27 

levensloopbestendige appartementen voor één -  en twee persoonshuishoudens. Het 

gebouw  wordt volledig gasloos en krij gt zonnepanelen en warmtepomp en. De gemeente 

Boxtel is nu  aan zet om het bestemmingsplan aan te passen en de school te slopen.   

 

In voorbereiding: wijkvernieuwing Breukelen, Boxtel  

In de wijk Breukelen in Boxtel willen we 38 woningen slopen en vervangen v oor 

nieuwbouw. Het gaat om dertig woningen in de Hertogenstraat, zes woningen in de Jan 

van Brabantstraat en twee woningen in de Van Hornstraat. Al deze woningen zijn zo 

verouderd, dat renovatie of groot onderhoud ze niet meer op het niveau kan brengen dat  

vandaag de dag gewenst en nodig is. Dit bericht leidde in het voorjaar van 2021 tot 

onrust onder de bewoners.  
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Nadat we persoonlijk met hen in gesprek gingen en er ook nog een bewonersavond 

plaatsvond, kwam er meer rust. In 2022 werken we de plannen verde r uit. Daar hoort 

ook een sociaal plan bij. Daar betrekken  we bewoners bij.  

 

In voorbereiding: wijkvernieuwing Van Coothstraat  

In de Van Coothstraat en Prins Hendrikstraat in Boxtel hebben we plannen om twaalf 

woningen te slopen en vervangen voor nieuwbou w. De woningen zijn technisch 

verouderd. Om een weloverwogen besluit te kunnen nemen, hebben we in juni eerst 

input opgehaald bij bewoners. En we hebben een uitgebreid onafhankelijk bouwkundig 

onderzoek laten doen. De resultaten hiervan gaven een duidelijk  beeld. We kunnen op 

basis daarvan maar één conclusie trekken. De woningen zijn technisch zo sterk 

verouderd, dat renovatie financieel geen haalbare optie is. We geven daarom de 

voorkeur aan nieuwbouw. Hierover zijn we in gesprek met bewoners. Zij worden 

uiteraard nauw betrokken bij het verdere proces, kunnen terugkeren in de nieuwbouw en 

krijgen verhuiskostenvergoeding.  

 

In voorbereiding: nieuwbouw De Kleine Aarde, Boxtel  

In onze plannen voor 22 sociale huurappartementen naast de Van Coothhoeve op De 

Klei ne Aarde in Boxtel zat in 2021 minder beweging dan we wilden. Ons plan is om hier 

een volledig circulair wooncomplex te bouwen. Ondanks de goedkeuring van de 

gemeenteraad zorgden bezwaren van omwonenden opnieuw voor vertraging. De 

bezwaarmakers zijn een ga ng naar de Raad van State gestart. Het wachten is op de 

uitspraak.  

 

In voorbereiding: veel projecten in de kleine kernen  

Naast bovenstaande benoemde projecten zijn we in bijna alle kernen waar we actief zijn 

ook bezig met de voorbereiding van zoôn 16 projecten met in totaal 300 woningen. Niet 

alleen in Boxtel en Rosmalen, maar ook in B erlicum, Heeswi jk -Dinther, Liempde en 

Loosbroek . 

 

 

Nieuwe woonoplossingen  

 
Tijdelijke huisvesting  

Eind november hebben we met de gemeente Boxtel afspraken gemaakt over het bo uwen 

van maximaal dertig tijdelijke sociale huurwoningen. Hiervoor worden tot de zomer van 

2022 één of twee geschikte locaties gezocht. De nieuwbouwwoningen mogen tien jaar 

blijven staan en bestaan uit één of twee bouwlagen met een totale woonoppervlakte v an 

zoôn veertig vierkante meter per woning. Vanwege het tijdelijke karakter van de 

woningen verwacht de gemeente de benodigde procedures in ongeveer een jaar te 

kunnen doorlopen. Dat zou betekenen dat we vóór de zomer van 2023 dertig extra 

sociale huurwoni ngen aan het Boxtelse woningaanbod kunnen toevoegen.   

 

 
Actuele marktontwikkelingen  

 
Druk op de bouwmarkt  

In 2021 hadden we last van druk op de aannemersmarkt. Met name bij renovaties en 

mutaties merken we dat bouwers te kampen hebben met een tekort aan va kmensen , in 

combinatie met een hoge vraag. Ook de nodige planningsuitdagingen die de beperkende 

coronamaatregelen met zich mee brengen, spelen een rol. Verder zijn in 2021 de 

bouwkosten (veroorzaakt door de grote vraag) verder gesteg en. Dit vroeg van ons 

continu  meer tijd en inspanning om de juiste ingrepen en een passende prijs te bepalen.   
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Droge afbouw  

Door een tekort aan met name vakkundige tegelzetters , verwachtten we in 2021 lange 

doorlooptijden voor keuken -  badkamer en toiletrenovaties. Bij het gr oot 

onderhoudsproject aan de Burgemeester Molenaarshoeven kiezen we daarom voor droge 

afbouw. Daarbij word en panelen toegepast, in plaats van  het traditionele tegelwerk. Het 

voordeel hiervan is dat we zo sneller en met minder overlast de renovaties kunnen doen. 

Daarnaast zijn deze panelen voor bewoners makkelijker in onderhoud in vergelijking met 

tegelwerk met voegen.  

 

Zoektocht naar geschikte bouwlocaties  

Het tekort aan betaalbare bouwlocaties is één van de grootste knelpunten bij het bouwen 

van nieuwe huu rwoningen. Daarom gaan we samen met ontwikkelaar Hendriks 

Coppelmans actief op zoek naar geschikte bouwlocaties voor sociale woningbouw in 

Boxtel, Sint Michielsgestel en Den Bosch. Hiervoor ondertekenden we in oktober 2021 

een intentieverklaring. Voor ons is deze samenwerking waardevol, omdat een 

ontwikkelende bouwer met een andere, creatieve blik naar de mogelijkheden in ons 

werkgebied kijkt.  

 

Portefeuillestrategie  
 

Onze portefeuillestrategie uit 2020 hebben we in 2021 voortgezet. Deze is doorvertaald 

naar al onze complexen en biedt ook kaders voor aanvullend beleid, zoals het huurbeleid 

en verkoopbeleid.  

 

In de portefeuillestrategie is aandacht voor de onderdelen beschikbaarheid, 

betaalbaarheid en duurzaamheid (kwaliteit). We geven bijvoorbeeld aan hoev eel 

woningen we willen toevoegen en waar, voor welke doelgroepen we woningen nodig 

hebben en met welke huurprijs. Deze strategische informatie biedt kaders voor 

investeringsbeslissingen, de begroting en keuzes op complexniveau. Door de integrale 

blik bekij ken we projecten meer in samenhang met elkaar en met oog voor de doelen die 

we ons hebben gesteld.  

 

De portefeuillestrategie is onderdeel van onze vastgoedsturing. Voor de vastgoedsturing 

maken we gebruik van de beleidsachtbaan van het RIGO. In 2021 hebbe n we 

verschillende workshops gehad waarbij de assetmanager en de adviseur concernbeleid 

van JOOST aan collegaôs hebben uitgelegd wat deze achtbaan inhoudt. Dit werd gedaan 

in de vorm van een vastgoedspel, waarbij collegaôs een eigen vastgoedstrategie voor 

JOOST bedachten. Een leerzaam project.  

 

Verkoop woningen  

In 2021 hebben we 5  woningen uit ons woningbezit verkocht. Deze woningen  pasten niet 

meer in onze portefeuille.  
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3.3  Samen voor de buurt   

 
Bekend maakt bemind. Daarom staat JOOST dicht bij haar  huurders en 

netwerkpartners. Z odat 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 maken van een prettige 

woonomgeving. Hierbij gaan we niet voorbij aan maatschappelijke problemen, 

want ook daar besteden we ï samen met bewoners en netwerkpartners ï veel 

aandacht aan. Dankzij nauwe banden en samenwerking ontstaan 

woonomgevingen waar het voor iedereen fijn wonen is.  

 

 

Onze kerndoelen  2020 - 2024. In 2024:  
1. é kennen wij onze huurders en partners in de wijk , en zij ons.  

2. .. richt o ns sociaal beheer zich effectief op plekken waar dat nodig is. Dit leidt in die 

buurten tot hogere leefbaarheidsscores en aantoonbaar meer eigen initiatiev en van 

bewoners.  

3. é hebben we in samenwerking met (zorg)partners (wederkerig) bereikt, dat zowel 

mensen met een (complex) zorgprofiel als hun buren prettig kunnen wonen. Waardoor 

het aantal succesvolle plaatsingen vanuit zorg en beschermd wonen is toege nomen.  

 

Hieronder ziet u wat we hiervan al in 2021  al hebben gerealiseerd:  
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Eerste doelstelling:  

Wij kennen ons huurders en partners en zij ons  
 
Werken in wijkteams  

Eind 2021 zijn we gestart met het verbeteren van wijkgericht werken. Nu al hebben de  

vijf wijkteams een grote mate van zelfstandigheid met een budget dat ze naar eigen 

inzicht kunnen besteden aan initiatieven die hun wijk ten goede komen. Een trainee 

binnen JOOST werkt een plan uit om de teams verder te verbeteren en nog steviger neer 

te zetten.  
 
Verbinding met bewoners  
 

Ondanks de beperkende coronamaatregelen slaagden we erin om verbinding te maken 

en te houden met bewoners. Het leidde tot diverse projecten en initiatieven die de 

leefbaarheid ten goede komen. Hieronder  en op de volgende pagina  een greep uit de v ele 

tientallen initiatieven die we ondersteunden.  
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