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Inleiding

Coronacrisis

Begin 2020 zijn ook wij overvallen door de corona problematiek. We hebben daarop onze
dienstverlening en bedrijfsvoering moeten aanpassen, onder andere doordat medewerkers veelal
thuis hebben moeten werken en ontmoetingen grotendeels digitaal plaatsvonden.

Onze huurders en woningzoekenden hebben we niet altijd kunnen bedienen op de wijze waarop zij
dat gewend waren. Desalniettemin is de verhuur en het onderhoud van onze woningen naar
tevredenheid voortgezet. Ook hebben wij gelukkig weinig gemerkt van extra betalingsproblemen bij
onze huurders. Ik moet dan ook constateren dat de VWS in 2020 geen grote gevolgen van de crisis
heeft ondervonden; daarbij realiseer ik me dat dit mede het gevolg is van de inzet van onze
medewerkers onder deze bijzondere omstandigheden.

Opgaven en middelen: wooncrisis

In 2020 verscheen het breed gedragen landelijke onderzoek naar de opgaven en middelen in onze
sector. Daaruit blijkt dat tot 2035 herstructurering en noodzakelijke uitbreiding leiden tot de vereiste
bouw van zo'n 25.000 woningen per jaar. Daarnaast is de verduurzaming van 25.000 oplopend tot
60.000 woningen per jaar noodzakelijk om de klimaatdoelstellingen te kunnen realiseren. Onder het
huidige fnuikende belastingregiem voor corporaties blijkt dat financieel lang niet haalbaar. Van de
benodigde 116 miljard euro komt de sector ruim 30 miljard aan investeringsruimte te kort! Sinds de
publicatie van het onderzoek is dat niet rooskleuriger geworden. Het lijkt erop dat de toekomstige
vraag naar sociale huurwoningen eerder stijgt dan daalt en prijsontwikkelingen (onder andere als
gevolg van toenemende eisen) van nieuwbouw en verduurzaming stemmen ook al niet gerust.
Naast het grote al bestaande woningtekort dragen het ontbreken van locaties, stagnerende
realisatie en gebrek aan bestuurlijke doorzettingskracht bij aan de verdieping van de huidige
wooncrisis. Laten we hopen dat in een nieuw kabinet een Minister van Volkshuisvesting (en
ruimtelijke ordening) deze crisis voortvarend ter hand neemt.

In onze regio, de Foodvalley, is de uitdaging naar verhouding nog groter, vooral als gevolg van forse
nieuwbouwopgave (tot 2035) van bijna 8.000 extra sociale huurwoningen. Van de benodigde 2,9
miljard komen we in onze regio bijna de helft aan middelen te kort.

Onze portefeuillestrategie: prioriteit bij nieuwbouw

In 2020 herijkten we onze portefeuillestrategie. Daaruit blijkt dat we met de ingerekende nieuwbouw
van 25 woningen per jaar naar verhouding onze bijdrage aan de benodigde uitbreiding van de
voorraad sociale huurwoningen in onze regio ruimschoots kunnen en willen leveren. We beschikken
daarvoor over voldoende investeringsruimte, mede door de goede staat van ons bezit, waarin tot
2035 nauwelijks herstructurering nodig is. Daarbij kiezen we ervoor om grote investeringen in
duurzaamheid (gasloos) te combineren met verbeteringsingrepen in onze woningvoorraad; die
ingrepen zijn vooralsnog beperkt noodzakelijk. Investeringen in nieuwbouw, woningverbetering en
verduurzaming leiden er op langere termijn wel toe dat ook de VWS de grenzen van haar
investeringsmogelijkheden bereikt. Op korte termijn maken we ons echter meer druk om het vinden
van voldoende locaties om de noodzakelijk nieuwbouw te kunnen realiseren. Dat is hard nodig, want
ook in 2020 steeg wederom het aantal ingeschreven woningzoekenden in onze regio (tot over de
50.000), steeg ook het actief aantal woningzoekenden, daalde het aanbod en steeg de zoekduur.
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Mooie prestaties in 2020

Graag sta ik stil bij enkele goede prestaties in het voorbije jaar. De oplevering van het complex aan
de Uiverstraat springt daarbij meteen in het oog. Philadelphia huurt hier sinds april 36
appartementen ten behoeve van de huisvesting van haar cliénten. Eind mei reikten we de officiéle
eerste sleutel uit van de overige 24 appartementen, veelal aan oudere bewoners. De toewijzing van
deze woningen leidde tevens tot zeer wenselijke doorstroming: liefst 15 eengezinswoningen kwamen
vrij!

Inmiddels beschikt de VWS over ruim 1.333 woningen. Eind 2020 nhamen wij bovendien een
investeringsbeslissing inzake de bouw van nog 51 appartementen aan de Vondellaan die naar
verwachting eind 2021 worden opgeleverd. Ook hier gaat het deels om betaalbare zelfstandige
woningen (15) en 36 appartementen voor cliénten van Humanitas.

In 2020 hebben wij in totaal 91 woningen verhuurd, waaronder de 24 nieuwbouwwoningen. Deze
woningen zijn conform ons beleid grotendeels (vrijkomende woningen voor meer dan 70%) verhuurd
aan huishoudens met een inkomen onder de huurtoeslaggrenzen dan wel nagenoeg allemaal aan
huishoudens met een inkomen onder de 39.055 euro. Uiteraard hebben we daarbij de wettelijke
regels inzake passend toewijzen geheel gevolgd.

Ook zittende huurders konden rekenen op onze aandacht voor betaalbaarheid. De huurverhoging is
(behalve voor de hogere inkomens) beperkt tot de inflatie. Hiernaast hebben wij onze huurders
meermadadls gewezen op de mogelijkheden voor huurbevriezing dan wel huurverlaging. Daarop is in
38 gevallen huurbevriezing toegepast, in 2 gevallen is de huur verlaagd en 14 verzoeken zijn
afgewezen.

Reparatieonderhoud en mutatieonderhoud zijn ondanks de coronacrisis conform ons beleid
uitgevoerd. Er hebben zich daarbij geen bijzonderheden voorgedaan. Ook het planmatig onderhoud
is grotendeels uitgevoerd conform onze voornemens; wel is de start van een project van 54
woningen, waar o.a. de badkamers en het toilet moet worden aangepakt, vanwege
planningsproblemen doorgeschoven naar 2021. Verheugd ben ik over de succesvolle uitvoering van
tal van energiemaatregelen aan maar liefst 278 woningen: over het beter isoleren van woningen
maar vooral over het aanbrengen van zonnepanelen. In oktober van dit verslagjaar plaatsten wij het
4000° zonnepaneel! In het jaarverslag wordt uitvoerig ingegaan op alle maatregelen.

Mede als gevolg van de typologie van ons woningbezit kennen wij weinig leefoaarheidsproblemen.
Wel zagen wij in 2020 een toename van overlastklachten o.a. als gevolg van verward gedrag. In 2020
hebben we hiervoor meer tijd in de organisatie vrijgemaakt.

De relatie met ons stakeholders beoordeel ik als bestendig en goed. Ook in dit verslagjaar was er een
constructief en regelmatig overleg met de Stichting Huurdersbelangen VWS en met de gemeente
Veenendaal en werkten we weer samen met tal van organisaties in het sociaal domein. Met
Philadelphia en Humanitas DHV was er natuurlijk veelvuldig overleg over de nieuwbouwprojecten.
Onze stakeholders beoordelen ons en onze prestaties positief zo bleek uit het mooie visitatierapport
dat begin 2020 verscheen. Op de daarin beschreven resultaten over de afgelopen 4 jaar en de
waardering daarover kunnen wij trots zijn.

Exploitatieresultaat
Ons nettoresultaat uit de exploitatie van ons woningberzit is dit jaar, inclusief verhuurdersheffing en
(overige) organisatiekosten ruim 4 miljoen. Rekening houdend met rente en
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vennootschapsbelasting is dit altijd hog 2,8 miljoen euro. Dat is een mooi resultaat. Ook de komende
jaren zijn onze kasstromen positief en voorzien wij een rentedekkingsgraad die ruimschoots aan de
normen voldoet. Dat stelt ons, samen met de al aanwezige lening capaciteit, in staat om te
investeren in nieuwbouw en verduurzaming van ons bezit.

Investeringen

Positieve kasstromen zijn gezien onze ambities hard nodig voor het betaalbaar houden van onze
huren, het toevoegen van noodzakelijk nieuwe woningen en het verbeteren en verduurzamen van
ons bezit. In 2020 investeerden wij in die verbetering en uitbreiding van ons bezit een bedrag van
ruim 5 miljoen euro. Het is betreurenswaardig dat wij over 2020 1,85 miljoen aan verhuurdersheffing
en vennootschapsbelasting aan de schatkist moeten afdragen (dat is nota bene bijna 20% van onze
huren!). Zou dat achterwege blijven dan zouden wij (in de toekomst) aanzienlijk meer kunnen
investeren.

Financiéle positie

Onze financiéle positie hangt in grote mate af de wijze van waarderen van ons vastgoed. Het lukt in
onze sector door allerlei veranderende regelgeving niet een consistente wijze van waardering te
vinden. Om de paar jaar lijkt de grondslag, dan wel belangrijke parameters, te veranderen.

Ook dit jaar weer verandert de beleidswaarde fors: ten opzichte van 2019 een stijging van ruim 35
miljoen euro. De stijging wordt met name veroorzaakt door verlaging van de voorziene
onderhoudskosten omdat wij in overeenstemming met de laatste regelgeving in de begroting 2021
onderhoud en investeringen in woningverbeteringen meer gescheiden hebben. Verder wordt de
stijging van de beleidswaarde onder andere veroorzaakt door een hogere marktwaarde van ons
bezit en mutatie van de waarderingsparameters marktwaarde (o.a. daling disconteringsvoet).

De toename van de bedrijffswaarde ligt in lijn met de begroting 2021; ik verwacht mede op grond
daarvan de komende jaren een meer stabielere waardering van onze activa.

Als gevolg van de stijgende beleidswaarde daalt onze Loan to Value (de verhouding tussen de
(beleids)waarde van ons bezit en de omvang van onze leningenportefeuille). Die verhouding voldoet
vooralsnog ruimschoots aan de sectornorm (max. 85 %) en staat onze investeringen dan ook
voorlopig niet in de weg.

Toekomst

In maart 2020 moest Hans van Heteren, om gezondheidsredenen, als bestuurder een stapje terug
doen. Per 1 april 2020 heeft de Raad van Commissarissen ondergetekende daarom benoemd als
interim bestuurder. Per 1 april 2021 is dit voor een jaar gecontinueerd.

Het was de bedoeling dat begin 2021 een nieuw ondernemingsplan voor de VWS zou zijn opgesteld.
Door de bestuurlijke wisselingen en ook omdat de VWS eind 2020 heeft besloten om de meerwaarde
van (verregaande) samenwerking met collega corporaties te laten onderzoeken is dit on hold gezet.
Afhankelijk van het resultaat van dit onderzoek zal in de tweede helft van 2021 het opstellen van een
actueel ondernemingsplan in beeld komen.

Voor nu wil ik alle medewerkers van de Veenendaalse Woningstichting, de Raad van
Commissarissen en onze samenwerkingspartners bijzonder danken voor de vele inspanningen die in
2020 zijn verricht. Ook wens ik eenieder toe dat in 2021 de coronacrisis een beperkte impact zal
hebben: persoonlijk en in het werk voor de VWS.

Veenendaal, mei 2021,

C.J.M. Karsten, Directeur/bestuurder a.i.
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Portefeuillestrategie geactualiseerd; focus op nieuwbouw

In september 2020 is onze portefeuillestrategie geactualiseerd. Samengevat luidt deze als volgt.

Ons woningbezit is in goede staat en ook op lange termijn goed verhuurbaar.
Herstructurering in de vorm van sloop/nieuwbouw voorzien wij dan ook niet. Uitzondering
zijn de 8 woningen aan de Kostverloren (sloop-nieuwbouw voorzien in 2033). Verder zijn alle
woningen uitstekend verhuurbaar. Sterker nog, typologie (veel eengezinswoningen),
huurniveau (nieuwe verhuringen louter onder de liberalisatiegrens en voor 70% onder de
aftoppingsgrenzen) en kwaliteit van ons bezit (veel woningen gebouwd na 1980) zullen in
combinatie met de (toekomstige) vraag vanuit onze doelgroep leiden tot langdurige druk
op de onze woningen, meer vraag dan aanbod!

Basisscenario is dan ook het door exploiteren van ons woningbezit. De eerste jaren volstaat
daarvoor het normale onderhoud. Daarnaast gaan wij door met het plaatsen van
zonnepanelen en het nemen van isolatie en ventilatie maatregelen. Als gevolg daarvan
verwachten wij dat in 2024 onze woningen gemiddeld label A hebben.

Noodzakelijke investeringen in onze voorraad zijn vooralsnog beperkt. Twee complexen (132
woningen) in de wijk het Franse Gat zullen naar verwachting in 2025 respectievelijk in 2028
worden verbeterd.

Bijna 1100 van onze woningen zijn van na 1980. Wij rekenen pas vanaf 2033 op noodzakelijke
investeringen in delen van dit bezit. aanpak gevels, daken, sanitair, keuken en elektra
gecombineerd met verdergaande isolatie en maatregelen gericht op het ‘van het gas te
halen’ van ons bezit (aansluiting op warmtenet, dan wel ‘all electric’, dan wel andere
technische oplossingen). Deze investeringen liggen nog ver weg en staan naar inhoud van
de maatregelen en naar tijdstip van uitvoering uiteraard niet vast. Onder andere de nog
vast te stellen warmtevisie van de gemeente Veenendaal zal van invioed zijn op dit
programma.

We verkopen uiteraard geen woningen. In tegendeel, uitbreiding van ons bezit is gezien de
huidige vraagdruk, de voorziene huishoudensontwikkeling en de groeiambitie van
Veenendaal zeer wenselijk. In Veenendaal wordt voor de komende 15 jaar een noodzakelijke
toename van 1.500 sociale huurwoningen voorzien (100 per jaar). Wij willen er daarvan per
jaar 20-30 woningen voor onze rekening nemen. We willen, naast een beperkt aantal kleine
grondgebonden woningen vooral kleine, levensloop geschikte woningen toevoegen als ook
woningen voor bijzondere doelgroepen.

Aan de portefeuillestrategie is een portefeuilleplan gekoppeld: daarin staan de belangrijkste
kenmerken en strategie voor de komende jaren van alle complexen beschreven.
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In 2020 zijn 60 nieuwbouwwoningen aan de Uiverstraat opgeleverd. Het woningbezit bestaat nu uit
1.333 woningen. Daarnaast heeft de VWS drie bedrijfspanden en 8 parkeervoorzieningen in haar
bezit.

De huurprijsklassen in 2020 zijn:

Goedkoop (kwaliteitskortingsgrens) € 4325]
Betaalbaar 1-2 persoons huishoudens (laagste aftoppingsgrens) € 619,01
Betaalbaar 3 of meer persoonshuishoudens (hoogste aftoppingsgrens) € 663,40
Huurtoeslaggrens (hts-grens) € 7374

De verdeling van de woningen in deze huurprijsklassen is als volgt:

Goedkoop Betaalbaar Betaalbaar Duur tot Duur Totaal

1-2 +3 hts-grens > hts-grens
Eengezinswoningen 17 217 153 301 121 809
Appartementen 1-2 kmrs 69 92 161
Appartementen 3+ kmrs 10 283 61 5 4 363
Totaal 96 592 214 306 125 1.333

Oplevering 36 appartementen aan Philadelphia

Eind april heeft de sleuteloverdracht aan Philadelphia plaats gevonden. De huur is op 1 mei jl.
ingegaan. Philadelphia huurt 42 appartementen van de in totaal 66 appartementen. Deze
appartementen bevinden zich in de laagbouw vieugel. Van deze appartementen zijn er 6 opgeleverd
als gemeenschappelijke c.q. algemene ruimten. De overige 36 appartementen zijn verhuurd aan
cliénten van Philadelphia.

Oplevering 24 appartementen Uiverstraat

Op 29 mei 2020 is er op aangepaste wijze (vanwege de corona maatregelen) de officiéle eerste
sleutel uitgereikt aan de familie van Manen. Zij hebben gebruik gemaakt van de mogelijkheid om
met voorrang door te stromen vanuit een eengezinswoning.
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De totale stichtingskosten van de 60 appartementen en 6 gemeenschappelijke ruimten bedroegen
12,5 miljoen euro. Het appartementencomplex is binnen het budget gebouwd.

In 2019 realiseerden wij 20 eengezinswoningen in Veenendaal Oost. Onder de bewoners is na een
jaar een evaluatie van de woonbeleving uitgevoerd. Er is een vragenlijst verstuurd die online
ingevuld kon worden. De respons was 65% (13 ingevulde vragenlijsten).

De belangrijkste uitkomsten zijn:

e Derespondenten zijn tevreden over hun woning en de buurt.

e Erzijn geen knelpunten aangegeven in het ontwerp van de woning.

e De huurprijs wordt niet als een knelpunt ervaren. Dit zal vooral te maken hebben met het
passend toewijzen. Er is een duidelijk verband gelegd tussen het minimale inkomen en de
huurprijs.

o De toegepaste installaties (stadsverwarming/koeling, gebalanceerde ventilatie, gasloos)
vragen van de huurder de nodige aanpassingen in het gebruik. Wij leren hiervan: huurders
moeten beter worden geinformeerd over het gebruik van deze nieuwe installaties.

Voor bijzondere doelgroepen heeft de VWS nu bijna 70 woningen. De meeste woningen worden
individueel verhuurd.

Woningen voor mensen met een lichamelijke beperking

Binnen het bezit van de VWS zijn 17 woningen bij de nieuwbouw uitgevoerd als zogenaamde MIVA-
woning. Deze woningen zijn geschikt voor mensen met een lichamelijke beperking die gebruik
moeten maken van een rolstoel.

De woningen bevinden zich in West (10 stuks), Petenbos (6 stuks) en Stationsplein (1 stuks). De
verhuur van deze woningen vindt plaats in overleg met de afdeling Wmo van de gemeente.

In 2020 zijn twee van deze woningen opnieuw verhuurd aan een kandidaat die is voorgedragen door
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de afdeling Wmo.

Het is belangrijk om de aangepaste woningen bereikbaar te houden voor de doelgroep. Daarom is
bij deze woningen in het huurcontract vastgelegd dat, zodra degene die aangewezen is op het
gebruik van een rolstoel, niet langer in de woning woont, de woning in overleg wordt opgezegd.

In het complex aan de Adriaen van Ostadelaan bevinden zich twee woningen die voorzien zijn van
een badkamer en slaapkamer op de begane grond. Ondanks dat deze woningen niet gerealiseerd
zijn als een rolstoelwoning, zijn ze toch via de afdeling Wmo verhuurd.

Woonlocatie voor mensen met een lichte verstandelijke beperking

Aan de Vollewens in Veenendaal bezitten wij een complex met 13 zelfstandige appartementen en 2
gemeenschappelijke ruimten, verhuurd aan Philadelphia. De appartementen zijn voorzien van
woonkamer, keuken, slaapkamer, douche, wc en berging. Alle bewoners zijn redelijk zelfstandig.
Overdag zijn alle bewoners aan het werk of naar dagbesteding. De verhuur van deze woningen
wordt verzorgd door Philadelphia.

Aan de Uiverstraat bezitten wij dus, sinds 2020, een complex met 36 appartementen en 6
gemeenschappelijke ruimten, ook verhuurd aan Philadelphia. Dit betreft ook zelfstandige woningen.
Een gedeelte van de huurders heeft eerst gewoond op de Vollewens. In de Vollewens zijn nieuwe
cliénten gehuisvest.

Statushouders

Jaarlijks krijgt iedere gemeente vanuit het rijk een taakstelling voor een aantal te huisvesten
statushouders. Van de corporaties wordt verwacht dat zij deze taakstelling uitvoeren. In Veenendaal
wordt deze taakstelling naar rato van het woningbezit verdeeld tussen de VWS en Patrimonium
woonservice. Woningen voor statushouders worden niet aangeboden via Huiswaarts.nu maar
bemiddeld. Zo kan ervoor gezorgd worden dat de statushouders verdeeld worden over de
verschillende buurten.

De taakstelling voor 2020 bedroeg 45 statushouders: voor de VWS betekende dit het huisvesten van
6 statushouders.

Om aan deze taakstelling te kunnen voldoen is besloten om van een eengezinswoning in West de
huur te verlagen van € 737 naar € 663. Hierdoor kon een gezin met 8 statushouders passend worden
toegewezen. Daarnaast is er één ‘nareiziger’ gehuisvest; dit betreft een familielid van eerder
gehuisveste statushouders. In totaal zijn er in 2020 door de VWS dus 9 statushouders gehuisvest die
meetellen voor de taakstelling. Hiermee is ruim aan de taakstelling voor 2020 voldaan.

Woningzoekenden/Woonruimteverdeling in de regio

Huiswaarts.nu

Onder de naam huiswaarts.nu wordt het woningaanbod van Wageningen, Ede, Rhenen, Veenendaadl,
Barneveld, Scherpenzeel, Renswoude en Amerongen op een gezamenlijk website aangeboden. Het
aantal ingeschreven woningzoekenden en actief woningzoekenden (woningzoekende die in de
laatste zes maanden een reactie heeft uitgebracht) blijft stijgen. Eind 2020 waren er 52.000
ingeschreven woningzoekenden waarvan er ruim 9.000 actief waren.
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Ingeschreven en actief woningzoekenden
per halfjaar
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Het aantal actief woningzoekende neemt ongeveer evenredig toe met de stijging van het aantal
ingeschreven woningzoekenden. Ongeveer 1 op de 6 ingeschrevenen is actief. In de grafiek zijn de
gegevens aan het einde van het laatste halfjaar van 2019 niet opgenomen. In dit halfjaar is een
nieuw systeem in gebruik genomen. Hierdoor zijn die cijfers niet betrouwbaar.

Dit is de stand aan het einde van 2020:

Ingeschrevenen einde halfjaar Actief woningzoekenden per halfjaar

51.888 9.105
Vorlge Meetperiode halflaar: 50.693 Vorige Meetperlode halflaar: 8.432

Nieuwe inschrijvingen Uitschrijvingen halfjaar

4.002 3.032
Vorige Meetperiode halflaar: 4.549 Vorlge Meetperlode halfjaar: 2.283

De kenmerken van de ingeschreven woningzoekenden zijn al jaren redelijk constant. Verreweg de
meesten (circa 85%) wonen al binnen de regio. Het aantal alleenstaanden is bijna 70%. Het aantal
woningzoekenden jonger dan 35 jaar bedraagt circa 40%.

Als we kijken naar de inkomenssituatie van de ingeschreven woningzoekenden zien we dat de
primaire doelgroep het sterkst vertegenwoordigd is. De secundaire doelgroep is verhoudingsgewijs
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iets meer actief aan het zoeken.

INESYS Ingeschreven % Ingeschreven Actief % Actief
inkomensdoelgroep einde halfjaar einde halfjaar  woningzoekende  woningzoekende

n per halfjaar n per half jaar
Primaire doelgroep 34.692 67% 6.156 68%
Secundaire doelgroep 11.268 22% 2.375 26%
Lage middeninkomens 1.770 3% 236 3%
Hoge middeninkomens 1.051 2% 128 1%
Hogere inkomens 3.107 6% 210 2%
Totaal 51.888 100% 9.105 100%

Verhuringen in de regio

In 2020 zijn er in totaal 2163 (2019: 2.521) woningen aangeboden. Gemiddeld kwamen er 103 reacties
op een aangeboden woning. Vorig jaar kwamen er gemiddeld 88 reacties op een aangeboden
woning.

Toenemende druk op sociale voorraad

De landelijke trend in de stijging van de vraag naar sociale huurwoningen is ook terug te zien in onze
regio. Het aantal ingeschreven en actief woningzoekenden is in onze regio flink toegenomen. Daarbij
is het verontrustend dat het aanbod dit jaar ook fors lager ligt dan voorgaand jaar.

Zoektijd

Omdat we in de regio werken met voorrang bij woningverhuur op basis van inschrijfduur, staan veel
mensen ingeschreven voor de zekerheid. Mogelijk geeft de zoektijd (de tijd tussen een eerste reactie
en het verkrijgen van een woning) een beter beeld van de druk op de sociale huurmarkt.

Je zou verwachten dat de zoektijd van actief woningzoekende naar een woning op zou lopen. Dit
blijkt echter niet het geval. Gemiddeld genomen is de zoektijd over het laatste halfjaar van 2020
gelijk aan de zoektijd over het laatste halfjaar van 2019, namelijk 2,6 jaar. In het eerste halfjaar van
2020 was de zoektijd zelfs nog wat korter, namelijk 2,3 jaar. In Veenendaal ligt de gemiddelde zoektijd
hoger dan het gemiddelde in de regio. Aan het einde van 2020 bedroeg de zoektijd in Veenendaal 3,1
jaar.

Het kan echter ook zijn dat woningzoekenden (noodgedwongen) wachten tot ze langer
ingeschreven staan voordat ze gaan reageren.

In 2020 zijn er, inclusief de 24 nieuwe woningen, 91 verhuringen geweest. Van deze verhuringen
werden 85 woningen gepubliceerd in huiswaarts.nu. Gemiddeld kwamen er 185 reacties. Een woning
moest gemiddeld 3,1 keer aangeboden worden voordat deze werd verhuurd.

In 2020 zijn 6 woningen niet gepubliceerd in huiswaarts.nu. In 2 woningen vond woningruil plaats, 1
woning werd verhuurd aan statushouders, 2 MIVA-woningen werden via bemiddeling verhuurd en 1
woning aan de Uiverstraat werd via directe bemiddeling via WMO verhuurd aan een huurder met
een medische urgentie.
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Omschrijving Aanbod Aanbod Aanbod Aanbod
2017 2018 2019 2020
Aantal via huiswaarts.nu verhuurde woningen 81 76 76 85
Gem. aantal reacties per advertentie 82 108 140 185
Aantal aanbiedingen per woning 2,7 2,2 2,5 31
Acceptatiegraad 38% 46% 39% 32%
Diversen Woningruil/bijzondere doelgroepen/leegstand 3 9 ) 5
Woningen statushouders 5 1 1 1
Totaal verhuurd 89 86 78 91
Mutatie graad 7,3% 6,9% 6,2% 71%

In bovenstaande cijfers zijn de 24 nieuwbouwwoningen aan de Uiverstraat meegenomen. Als deze
buiten beschouwing worden gelaten is de mutatiegraad 5,3% van het totaal.

Woningen die gelabeld zijn voor 1-2 persoonshuishoudens zijn populairder dan eengezinswoningen.
Enerzijds zal hier de prijs een rol inspelen. Anderzijds is de groep 1-2 persoonshuishoudens die een
woning zoeken veel groter dan de groep gezinnen.

Ook dit jaar zijn de woningen voor senioren het minst populair: desondanks ligt het gemiddeld aantal
reacties op 62 per woning en is de verhuur geen probleem.

In 2020 heeft de VWS 10 woningzoekenden met een urgentie gehuisvest. Er zijn 54 woningen verhuurd
aan doorstromers en 27 woningen verhuurd aan starters.

Het gemiddeld aantal reacties op onze woningen (185) ligt veel hoger dan het gemiddelde in de
regio (103), ondanks de relatief hoge huren. Hier speelt de kwaliteit van ons bezit ongetwijfeld een
belangrijke rol.

Europese regelgeving

Bij nieuwe verhuringen wordt een inkomenstoets uitgevoerd. Voor de toewijzing gelden de volgende
regels:

¢ 80% mag worden toegewezen aan huishoudens met een inkomen tot € 39.055.

¢ 10% mag worden toegewezen aan huishoudens met een inkomen tussen € 39.055 en
€ 43.574.

¢ 10% mag naar de hogere inkomens.

De VWS gebruikt de ruimte voor de hogere inkomens uitsluitend voor uitzonderingsgevallen.
Uitzonderingen zijn toewijzingen van aangepaste woningen of mensen met een urgentie.
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Dit jaar zijn er 4 toewijzingen geweest aan huurders met een inkomen dat hoger is dan € 39.055.
Deze 4 toewijzingen betroffen allemaal een appartement aan de Uiverstraat. Vanwege het
doorstroomexperiment was de maximale inkomensgrens verhoogd naar € 50.000. Twee huurders
hebben een toewijzingsinkomen hoger dan € 39.055 en lager dan € 43.574 en 2 huurders hebben
een toewijzingsinkomen hoger dan € 43.574 en lager dan € 50.000.

Passend toewijzen

Naast bovengenoemde inkomenstoets moet 95% van de nieuwe huurders met een inkomen tot de
inkomensgrens voor de huurtoeslag, passend worden gehuisvest. Dit houdt in dat de netto huurprijs
van de nieuwe woning onder de voor hen geldende aftoppingsgrens moet liggen.

De in 2020 geldende grenzen zijn:

Inkomensgrenzen:
Eenpersoons onder AOW-leeftijd € 23.225
Meerpersoons onder AOW-leeftijd € 31.650
Eenpersoons vanaf AOW-leeftijd € 23175
Meerpersoons vanaf AOW-leeftijd € 31475
Huurprijsgrenzen:
Kwaliteitskortingsgrens € 432,51
Laagste aftoppingsgrens € 619,01
Hoogste aftoppingsgrens € 663,40

Eén huurder met een medische urgentie heeft dit jaar een woning toegewezen gekregen waarvan
de huur boven de voor haar geldende aftoppingsgrens ligt. Dit betekent dat 98% van de nieuwe
huurders in 2020 passend is toegewezen.

Verhuringen 2020 ingedeeld naar netto huur

In dit overzicht worden alle nieuwe contracten meegenomen. Dit is inclusief de verhuringen binnen
de woningen die door de VWS verhuurd zijn aan instellingen. In 2020 zijn er door Philadelphia 21
woningen passend toegewezen. In alle gevallen betrof het eenpersoonshuishoudens met een
inkomen tot de inkomensgrens.

Uitgaande van bovengenoemde inkomens- en huurprijsgrenzen zag het aantal verhuringen
ingedeeld op netto huur er voor de verschillende categorieén huishoudens als volgt uit:
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Eenpersoonshuishoudens

Leeftijd

Tot AOW-
leeftijd
Vanaf AOW-
leeftijd

Inkomen

t/m inkomensgrens
boven inkomensgrens
t/m inkomensgrens
boven inkomensgrens

Tweepersoonshuishoudens

Leeftijd

Tot AOW-
leeftijd
Vanaf AOW-
leeftijd

Inkomen

t/m inkomensgrens
boven inkomensgrens
t/m inkomensgrens
boven inkomensgrens

Drie- en meerpersoonshuishoudens

Leeftijd

Tot AOW-
leeftijd
Vanaf AOW-
leeftijd

Inkomen

t/m inkomensgrens
boven inkomensgrens
t/m inkomensgrens
boven inkomensgrens

Bevorderen doorstroming blijft nodig

onder
kwaliteits-
kortingsgrens

o - — o

onder
kwaliteits-
kortingsgrens

o o o —

onder
kwaliteits-
kortingsgrens

O O O O

Huurklasse
tussen kwaliteits-
kortingsgrens en
laagste
aftoppingsgrens
37
0
2
0

Huurklasse
tussen kwaliteits-
kortingsgrens en
laagste
aftoppingsgrens
5
1
4
0

Huurklasse
tussen kwaliteits-
kortingsgrens en
hoogste
aftoppingsgrens
14
0
0
0

boven laagste
aftoppingsgrens

24

boven laagste
aftoppingsgrens

A O O O

boven hoogste
aftoppingsgrens

O O M O

Binnen ons woningbezit maar ook daarbuiten zien wij dat de doorstroming stagneert. Enerzijds heeft
dat te maken doordat er minder nieuwe woningen worden toegevoegd. Anderzijds speelt ook de
regelgeving hierin een rol. Om doorstroming te bevorderen wordt gekeken naar diverse
mogelijkheden. Zo hebben eind vorig jaar 7 huurders, van de VWS, gebruik gemaakt van de
mogelijkheid om een sociale koopwoning te kopen. Deze koopwoningen zijn met voorrang
toegewezen aan huurders van de VWS.
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Verhuur appartementen Uiverstraat

In overleg met de gemeente is besloten om bij wijze van experiment 12 woningen met voorrang te
verhuren aan huurders uit een sociale huur eengezinswoning in Veenendaal.

Voor het inkomen is een hogere maximale grens gehanteerd. Normaal is de grens € 39.055. Voor
deze woningen is de ondergrens voor sociale koopwoningen aangehouden, € 50.000.

Ondanks dat het aantal reacties niet extreem hoog was, is het experiment zeer geslaagd. Alle 12
aangeboden woningen zijn verhuurd aan doorstromer uit een sociale huur eengezinswoning.
Daarnaast zijn er nog drie woningen verhuurd aan doorstromers die zonder voorrang in aanmerking
kwamen.
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Betaalbaarheid

Bij mutatie wordt de huurprijs van onze woningen herzien. Voor het bepalen van de nieuwe huurprijs
is een model ontwikkeld dat rekening houdt met vooraf bepaalde uitgangspunten. We proberen
zoveel mogelijk de huurprijs in relatie met de kwaliteit te brengen. Dit wordt echter door alle
toewijzingseisen steeds moeilijker. De grenzen van de huurtoeslag gaan een steeds grotere rol
spelen.

Bij de actualisatie voor 2021 is ons doel (70% van streefhuren onder de aftoppingsgrens) bereikt:

e 57% heeft een streefhuur die onder de eerste aftoppingsgrens (€ 633) ligt,
e 14% heeft een streefhuur tussen de eerste en de tweede aftoppingsgrens (€ 678).

Ons voorstel voor de huurverhoging per 1juli 2020 is voorgelegd aan de stichting Huurdersbelangen
VWS (SHV). Dit voorstel is in het kwartaaloverleg toegelicht. De SHV heeft hier positief op gereageerd.
Per 1juli 2020 is er een gemiddelde huurverhoging van 2,6% (gelijk aan inflatie) doorberekend.

In het verleden was in ons streefhuurbeleid en bij de jaarlijkse huurverhoging een relatie
aangebracht tussen de huurprijs en kwaliteit van de woning. Door het passend toewijzen zijn de
aftoppingsgrenzen uit de huurtoeslag, steeds belangrijker geworden. Dit heeft ons doen besluiten
om het streefhuurbeleid aan te passen. Bij een groot aantal woningen is de streefhuur
gemaximaliseerd op de aftoppingsgrens. Daardoor is in veel gevallen de directe relatie met de
kwaliteit niet meer van toepassing. De huurprijs is hierdoor meer afgestemd op de inkomens van de
te huisvesten huurders.

Dit is ook doorgevoerd in de huurverhoging. Er is besloten om de huurverhoging niet te differentiéren.
Alle huurders met een inkomen tot € 43.574 hebben een huurverhoging van 2,4% gekregen. Huurders
met een hoger inkomen hebben een inkomensafhankelijke huurverhoging gekregen van in totaal
5,2%.

Lagere inkomens

Namens de sector heeft Aedes met de Woonbond een sociaal huurakkoord gesloten. In dit akkoord
is vastgelegd dat corporaties maatwerk leveren voor huurders die “te duur” wonen. De belangrijkste
uitgangspunten daarbij zijn:

e De huur wordt niet verhoogd (‘bevroren’) bij huurders die een huur hebben die relatief te
hoog is in relatie tot hun inkomen.

e Huurders die een huurprijs boven de sociale huurgrens betalen en huurtoeslaggerechtigd
zijn, krijgen huurverlaging.

Dit betekent dat het huurbeleid nog meer afgestemd wordt op de inkomenssituatie van de huurder
en minder op de kwaliteit van de woning. Dit sluit aan bij het passend toewijzen van woningen na
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mutatie. Ook hier wordt een duidelijk verband gelegd tussen de huurprijs en het inkomen.

Alle bewoners die hiervoor in aanmerking komen zijn in februari en april schriftelijk geinformeerd. Ook
op onze website hebben de huurders de mogelijkheid om een check uit te voeren waaruit blijkt of ze
voor huurbevriezing of -verlaging in aanmerking komen.

In totaal heeft dit geleid tot 54 verzoeken voor huurbevriezing of huurverlaging. Alle verzoeken zijn
inmiddels afgehandeld. In 38 gevallen is huurbevriezing toegepast, in 2 gevallen is de huur verlaagd
en 14 verzoeken zijn afgewezen.

Hogere inkomens

In de prestatieafspraken is vastgelegd dat de inkomensafhankelijke huurverhoging wordt ingezet.
Het doel is om scheefwoners te motiveren om te verhuizen naar een duurdere woning.

Om dit uit te kunnen voeren verstrekt de belastingdienst verklaringen waaruit blijkt of een
huishouden een inkomen heeft dat hoger is dan € 43.574.

Voor deze huurverhoging gelden een tweetal uitzonderingen:

e huishoudens van 4 of meer personen;
e huishoudens waarvan een van de leden de AOW-gerechtigde leeftijd heeft of hebben
bereikt.

Binnen het bezit van de VWS zijn er 504 huishoudens (bijna 40%) die tot deze
uitzonderingscategorieén behoren.

In totaal zijn er 146 huishoudens die niet tot de uitzonderingen behoren en een inkomen hebben van
meer dan € 43.574. Deze groep heeft per 1juli 2020 een huurverhoging van 5,2% gekregen. Dit is het
minimale percentage dat is vereist om bij de Belastingdienst de inkomensgegevens op te kunnen
vragen.

Om de woonlasten van onze huurders te verlagen, plaatsen wij zonnepanelen zonder hiervoor een
huurverhoging te vragen aan de zittende huurders. Bij nieuwe huurders vragen we een beperkte
huurverhoging.

De huurders krijgen de garantie dat ze er op vooruit gaan.

Het kabinet heeft voor zogenaamde “dure scheefwoners”, een eenmalige huurverlaging in 2021
aangekondigd. Dit zal ervoor zorgen dat vooral de huurders die het zwaar hebben door o.a. de
coronacrisis volgend jaar een aanzienlijke verlaging van de woonlasten krijgen.

Ondanks de coronacrisis is de gemiddelde huurachterstand dit jaar gedaald ten opzichte van vorig
jaar. De gemiddelde huurachterstand was dit jaar € 54.285 en dit was vorig jaar € 59.734.
Ultimo 2020 is de huurachterstand 0,49% van de bruto jaarhuur. Eind 2019 was dit 0,64%.
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De afspraak tussen Aedes, de Woonbond en andere verhuurdersorganisaties was dat er in 2020
geen ontruimingen zouden plaatsvinden vanwege de uitbraak van het coronavirus.
Uitzonderingen hierop zijn ontruimingen als gevolg van criminaliteit of ernstige overlast en extreme
gevallen. Dan moet er gedacht worden aan onwil van de huurder.

Ook wij willen er gezamenlijk voor zorgen dat huurders niet verder in de problemen komen door het
coronavirus. We zetten alles op alles om met onze huurders tot een goede oplossing te komen als er
financiéle problemen zijn. In praktijk hebben zich tot nu toe maar enkele huurders gemeld die de
afgelopen maanden in de problemen zijn gekomen.

In 2020 zijn er in totaal 3 aanzeggingen tot ontruiming geweest waarvan er helaas 2 zijn
doorgegaan; 1 vanwege overlast en 1 vanwege huurachterstand. Wij hebben daarbij de overtuiging
dat beide uitzettingen niet corona gerelateerd zijn.
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Sociaal beheer

Wijkteams

De VWS neemt deel aan het wijkteam voor West en Zuidwest. Bij het wijkteam voor Centrum zijn we
“agenda lid". Als onze inbreng gewenst is kunnen we hiervoor uitgenodigd worden. Alle in de wijk
werkzame professionals op het gebied van sociaal beheer nemen deel. In de wijkteams komen
onderwerpen aan de orde die de uitgangspunten “schoon heel en veilig” raken. De gemeente denkt
nog na over de verdere invulling van de wijkteams. In afwachting daarvan zijn er dit jaar vrijwel geen
vergaderingen geweest.

Present

Onder de naam “Present Veenendaal” is er in Veenendaal een vrijwilligersnetwerk actief. Zij bieden
hulp aan mensen die ondersteuning nodig hebben. Voorwaarde voor de vrijwilligershulp van Present
is dat de ontvanger onvoldoende netwerk, financién en gezondheid heeft om zelf de klus te klaren.
De hulpontvanger draagt zelf ook naar vermogen bij aan het project. Zo ontstaat er “ontmoeting op
basis van gelijkwaardigheid”.

In 2020 is Present Veenendaal aan de slag gegaan bij een gezin dat een woning huurde van de
Veenendaalse Woningstichting. Beide ouders zijn slecht ter been en daardoor moest het gezin
verhuizen van een eengezinswoning naar een gelijkvloerse woning. Zij hadden daarbij diverse
psychische problemen én heel veel spullen. Een wijkcoach en een ambulant begeleider van een
maatschappelijke organisatie waren bij deze casus betrokken.

Vrijwilligers van Present hebben de nieuwe woning
behangen en geschilderd om deze bewoonbaar te
maken voor het gezin. Vervolgens hebben zij dit gezin
verhuisd van hun oude naar hun nieuwe woning.
Daarbij waren drie groepen betrokken; sommige
vrijwilligers die zich op hadden gegeven voor
coronasteun, anderen uit een kerkelijke gemeente.
Daarnaast was er een ander team uit dezelfde kerk
betrokken om het oude huis op te knappen zodat dit
opgeleverd kon worden. Dit allemaal volgens de 1,5 2
meter richtlijn, wat veel codrdinatie vroeg. ’ foto Ton van Kooten fotografie

Door de hulp van de vrijwilligers van Present was het voor dit gezin mogelijk om naar een geschikte
woning te verhuizen en een nieuwe start te maken.

Wijkschouwen

De door de stichting Huurdersbelangen geplande wijkschouw in de Talmawijk heeft vanwege de
coronamaatregelen geen doorgang kunnen vinden.

Opschonen gemeenschappelijke bergingen
Een aantal van onze complexen hebben een gemeenschappelijke berging. In deze bergingen staan
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vaak spullen waarvan de eigenaar niet bekend is. Periodiek wordt er een opruimactie georganiseerd.
In 2020 zijn er een drietal opruimacties geweest.

Hang en sluitwerk

Om het gevoel van veiligheid onder de bewoners te vergroten wordt ook dit jaar bij een aantal
complexen het hang- en sluitwerk aangepast. Hierdoor voldoet het hang- en sluitwerk aan de eisen
van het politiekeurmerk Veilig wonen. De kosten hiervan worden verantwoord bij het onderhoud,
onder de post ‘Sociaal beheer".

In het 2020 zien we een toename van het aantal overlastklachten. Doordat veel mensen nu in deze
tijd thuis werken of zonder werk thuis zitten, lijken de problemen toe te nemen. In een aantal gevallen
is er doorverwezen naar buurtbemiddeling. We merken dat er meer tijd nodig is om deze klachten op
te pakken. Hiervoor wordt in de organisatie meer tijd vrijgemaakt.

We merken dat ook het aantal personen met verward gedrag in ons bezit toeneemt. Aan het begin
van het jaar waren er 4 gevallen bij ons bekend. Aan het einde van het jaar is dit aantal opgelopen
naar 11. Bij problemen met personen met verward gedrag is buurtbemiddeling geen optie. Wij
proberen dan in overleg met bemoeizorg of andere hulpverleners (zoals Kwintes, Veens en het Leger
des Heils) afspraken te maken over begeleiding.

In een aantal gevallen leidt dit tot het omzetten van de huurovereenkomst in een tijdelijke
huurovereenkomst (18 maanden) waarbij begeleiding als voorwaarde wordt meegenomen. Dan
worden ook afspraken gemaakt voor periodieke contact momenten.

Tijdens deze contacten wordt geévalueerd hoe het gaat en of er aanvullende maatregelen nodig
zijn. Als na 18 maanden blijkt dat de huurder zich gehouden heeft aan de afspraken en de
hulpverlening positief is, wordt het huurcontract omgezet in een huurcontract voor onbepaalde tijd.
Zo niet, dan wordt een procedure gestart om het contract te ontbinden. We merken dat deze
contracten ons helpen om de situatie te monitoren en escalatie te voorkomen.

In totaal zijn er aan het einde van 2020 binnen ons bezit 7 huurders met een dergelijk contract. Eén
huurder met een tijdelijk contract heeft zich niet gehouden aan de afspraken. Dit heeft ons doen
besluiten om dit voor te leggen aan de rechter. Het resultaat is dat het huurcontract met deze
bewoner is beéindigd. De bewoner is opgenomen in een verzorgingshuis.

Naast een toename in het aantal huurders met verward gedrag, zien we de afgelopen periode dat
de overlastmeldingen van de bestaande groep huurders met verward gedrag toeneemt. De
begeleiding en afhandeling hiervan kost aanzienlijk meer tijd. Als voornaamste reden hiervan is toch
wel corona te noemen. Er zijn veel meer mensen thuis en ook alle beperkingen die de maatschappij
opgelegd krijgt, hebben hun weerslag op de gemoedstoestand van minder stabiele personen.

De Wet maatschappelijke ondersteuning (Wmo) regelt dat mensen met een beperking de
voorzieningen, hulp en ondersteuning krijgen die ze nodig hebben. Het kan gaan om ouderen,
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mensen met een beperking of mensen met psychische problemen. De Wmo beoogt ervoor te zorgen
dat iedereen kan deelnemen aan het maatschappelijk verkeer en door aanpassingen in de woning
zoveel mogelijk zelfstandig kan blijven wonen.

Als een inwoner van Veenendaal ondersteuning nodig heeft, kan er mogelijk aanspraak worden
gemaakt op ondersteuning vanuit de Wmo. Hierbij gaat het niet alleen om huishoudelijke
ondersteuning maar in voorkomende gevallen ook om fysieke aanpassingen in de woning. Kleine
aanpassingen, zoals drempelhulpen of hendel mengkranen, worden niet vergoed. Als een bewoner
problemen ondervindt bij traplopen bestaat de mogelijkheid om een traplift aan te vragen. Deze
wordt dan door de gemeente geplaatst en in bruikleen verstrekt.

Twee keer per jaar vindt er overleg plaats met de gemeente en Patrimonium. Tijdens dit overleg
worden knelpunten besproken. Indien nodig wordt ook de lijst met aangepaste en doelgroep
woningen geactualiseerd. In het laatste kwartaal is gekeken naar een actualisatie van het
convenant.

Er is bij de VWS, eind 2020, één verzoek binnengekomen voor een woningaanpassing in het kader
van de Wmo. Deze wordt in 2021 uitgevoerd.
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In de afgelopen jaren heeft de VWS een behoorlijke inspanning geleverd om het bezit energetisch te
verbeteren. Dit heeft ertoe geleid dat eind 2019 de doelstelling gemiddeld label B of beter (energie
index van 1,4 of lager) al gehaald is. Als sector was afgesproken dat de corporaties deze doelstelling
eind 2020 zouden behalen. Volgens de Woonbond ligt het gemiddelde energielabel voor corporaties
in 2020 gemiddeld op label D. Dit geeft aan dat de VWS in dit opzicht vooruitloopt.

De woningen die in 2020 zijn verbeterd, worden in 2021 opnieuw opgenomen en afgemeld. De stand
aan het einde 2020 is als volgt:

Verdeling energielabels

0,3%__0,3%

0,9%

HLabel A HLlabel B Label C LabelD mlabelE mLabelF MLabelG

De gemiddelde energie index bedraagt 1,30. Aan het einde van 2019 was de gemiddelde energie
index 1,38.

Om onze woningen energetisch te verbeteren worden er jaarlijks verbeterplannen uitgevoerd. De
maatregelen die worden getroffen bestaan uit zogenaamde “no regret” maatregelen. Dit houdt in
dat er voornamelijk geisoleerd wordt. Hierdoor wordt de warmtevraag van de woningen beperkt.
Daarnaast wordt er geinvesteerd in zonnepanelen en CO2 gestuurde mechanische
ventilatiesystemen. De zonnepanelen worden in alle gevallen aangesloten op de huisaansluiting.
Dus ook bij appartementen.

Voor de zonnepanelen wordt bij zittende huurders geen huurverhoging gevraagd. Hiermee wordt
een directe besparing op de energielasten bereikt.

In 2020 zijn de volgende werkzaamheden uitgevoerd bij maar liefst 278 woningen:
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e 12 meergezinswoningen (bouwjaar 1956) aan de Vendelseweg. In 2020 zijn de energetische
maatregelen afgerond. Bij deze woningen zijn de kozijnen vervangen voor nieuwe kozijnen
met triple beglazing. Ook is het dak en de vioer geisoleerd. Op het dak zijn zonnepanelen
aangebracht en de woningen worden voorzien van CO2 gestuurde mechanische ventilatie.
De trappenhuizen zijn afgesloten en voorzien van intercom. Elf van de twaalf woningen
hebben label A behaald. Bij €één woning is het niet gelukt de bewoner over te halen om alle
isolerende werkzaamheden uit te laten voeren. We hebben ervoor gekozen om geen
juridische stappen te ondernemen. Voor de woningen is RVV-V (Regeling Vermindering
Verhuurderheffing - Verduurzaming) aangevraagd. De nieuwe El voldoet aan de eis om voor
de RVV-V in aanmerking te komen. Dit betekent dat de verminderingsheffing € 30.000
bedraagt.

e 32 meergezinswoningen (bouwjaar 1982) aan de Vollewens en Sprenkelaar. Bij deze
appartementen zijn zonnepanelen aangebracht. Ook zijn er thermostatische
radiatorknoppen aangebracht. In totaal is er een subsidiebedrag van € 81.800 toegekend.
Het energielabel van deze woningen is van gemiddeld E naar B gegaan.

¢ 155 eengezinswoningen aan de Sprenkelaar en
omgeving. Bij deze woningen zijn zonnepanelen
aangebracht. De verwachting is dat het energielabel van
deze woningen van gemiddeld C naar A zal gaan. In dit
complex is op 8 oktober 2020 door wethouder Verloop het
4.000¢° door de VWS geplaatste zonnepaneel onthuld.

e 43 meergezinswoningen (bouwjaar 1985) aan de
Kalanderij en Blekerij. Bij deze appartementen is de
dakbedekking vervangen en gelijktijdig de isolatie verbeterd. Daarna zijn er zonnepanelen op
het dak aangebracht. Ook de mechanische ventilatie is verbeterd. Het label is van
gemiddeld C naar B gegaan.

e 12 meergezinswoningen (bouwjaar 1985) aan de Beatrixstraat. Bij deze woningen is het nog
aanwezige enkel glas vervangen door isolatie beglazing.

e 24 meergezinswoningen (bouwjaar 1986) aan de Goudvink en omgeving. Bij deze woningen
is de dakbedekking vervangen en de isolatie verbeterd. Daarna zijn er zonnepanelen
geplaatst. Ook hier is het label van gemiddeld C naar B gegaan.

De totale investering voor deze werkzaamheden was begroot op € 1.298.000. Hiervan is € 825.000
uitgegeven. Het verschil wordt met name veroorzaakt door een inkoopvoordeel bij de projecten waar
zonnepanelen zijn aangebracht. Ook bleek het aantal begrootte panelen per woning te positief
ingeschat en zijn er een aantal woningen niet uitgevoerd. Daarnaast zijn bij een bedrijfspand,
vanwege mogelijke verkoop, geplande isolatiemaatregelen niet uitgevoerd.

In het kader van de duurzaamheid is bij ons kantoor de verlichting vervangen door ledverlichting
met sensoren. Er zijn ook zonnepanelen aangebracht. Deze werkzaamheden zijn aan het begin van
2020 afgerond. De totale investering bedraagt € 37.680.
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Kwaliteit

Om de kwalliteit van de woningen in stand te houden wordt er jaarlijks onderhoud uitgevoerd. De
reparatieverzoeken, onderhoud bij mutatie en contractonderhoud worden onder Dagelijks
onderhoud verantwoord. De complexmatige werkzaamheden zoals schilderwerk en dergelijk worden
onder Planmatig onderhoud verantwoord. Als er extra’s aan een woning worden toegevoegd of
onderdelen worden verbeterd, dan worden de (meer)kosten geboekt onder verbetering.

Begroting Readlisatie

2020 2020

aantal vhe's 1.333 1.333
Klachtenonderhoud (kosten per vhe) € 267 € 325
Klachtenonderhoud Totaal € 356.000 € 434.000
Mutatieonderhoud (kosten per vhe) € 92| € 74
Mutatieonderhoud Totaal € 122.000 € 99.000
Contracten € 130.000 € 118.000
Totaal € 608.000 € 651.000

Klachtenonderhoud

In 2020 is er totaal € 434.000 geboekt op klachtenonderhoud. Dat is 22% meer dan begroot voor
2020 (€ 356.000). In totaal zijn er 2.071 reparatieverzoeken uitgevoerd waarop kosten zijn geboekt. De
gemiddelde kosten per werkopdracht bedragen € 209.

De gemiddelde kosten per vhe over heel 2020 zijn € 325. (begroot € 267). Dat is 22% hoger dan
begroot. Er zijn 118 reparatie verzoeken meer uitgevoerd dan in 2019 (2.071 in 2020 en 1.953 in 2019).

De meerkosten van het klachtenonderhoud zijn als het volgt te verklaren.
e Het uitvallen van de eigen onderhoudsmedewerker en mede daardoor meer opdrachten
naar externe onderhoudsbedrijven.
e Indexering, hogere uurlonen.
e  Meer service verzoeken i.v.m. coronacrisis (mensen thuis gaan eerder bellen).

Mutatieonderhoud

In 2020 zijn er bij 82 woningen kosten op mutatieonderhoud geboekt. De totaalkosten in 2020
bedragen € 99.000. De gemiddelde kosten per mutatie bedragen € 1.207. De geboekte kosten in
2020 zijn ongeveer 81% van de begrote kosten voor 2020 (€ 122.000).

Contracten
Aan contractonderhoud is in 2020 € 118.000 uitgegeven. Dit is 90% van het begrote bedrag voor 2020
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(€130.000). De meeste kosten worden gemaakt voor het cv-onderhoud. Daarnaast zijn er
onderhoudscontracten voor de liften, deuropeners e.d. Deze post is zoals verwacht binnen de
begroting gebleven. Het zijn over het algemeen vaste steeds terugkomende contractkosten die
jaarlijks worden geactualiseerd en geindexeerd.

Doorberekende kosten

In 2020 is er totaal € 93.932 doorberekend aan anderen (deze kosten zijn al in mindering gebracht
van bovenstaande posten). Hiervan is € 3.335 doorberekend aan Philadelphia (contractkosten voor
onderhoud van de brandmeldinstallatie en maandelijkse keuring van de brandmeldinstallatie). Er is
€ 2.777 doorberekend aan zittende huurders (sleutels, sloten etc.) en € 20.358 aan vertrokken
huurders (mutatiekosten t.l.v. vertrokken huurder).

De doorberekende kosten aan de verzekering bedragen totaal € 67.462. Deze kosten bestaan uit:

e brandschade € 46.594,
e waterschade € 17.220,
e storm-, glas- eninbraakschade € 3.648.

In totaal was er in 2020 een post van € 2.050.000 begroot. De totaal gemaakte kosten bedragen
€ 1.627.000. Het verschil (€ 423.000) wordt voor een groot deel veroorzaakt door schuiven van
werkzaamheden (€ 152.000). Het restant is in de meeste gevallen het gevolg van inkoopvoordeel.

In 2020 zijn de volgende werkzaamheden uitgevoerd:

40 woningen Davidsstraat
Uitvoering buitenschilderwerk. Gelijktijdig is het hang- en sluitwerk verbeterd.

12 woningen Vendelseweg
Naast de energetische verbeteringen zijn de kozijnen vervangen. Ook zijn de goten en
hemelwaterafvoeren vervangen en is schilderwerk aan de bergingen uitgevoerd.

187 woningen Sprenkelaar e.o.
Vervanging groepenkasten. Dit is gelijktijdig uitgevoerd met het aanbrengen van de zonnepanelen.

13 appartementen Vollewens
Vervanging intercominstallatie en liftonderhoud.

80 woningen Keucheniusstraat e.o.

Vervanging woonkamervloer. In dit complex wordt bij mutatie of op verzoek van de bewoners de
houten beganegrondvloer vervangen door een geisoleerde renovatievloer. In 2020 is dit bij 6
woningen uitgevoerd.

Bij deze woningen is ook het schilderwerk afgerond. Dit was in 2019 gestart, maar moest nog
afgerond worden.

149 woningen Kalanderij e.o.
Herstel metselwerk. Gelijktijdig met het herstel van het metselwerk zijn ook de loodaansluitingen
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vervangen.

43 woningen Kalanderij e.o.
Voorafgaand aan het aanbrengen van zonnepanelen is de dakbedekking van deze woningen
vervangen en is de isolatie verbeterd. Ook zijn de dak ventilatoren vervangen.

12 woningen Beatrixstraat
Uitvoering buitenschilderwerk en aanpassen spreek- luisterverbinding lift.

24 woningen Goudvink e.o.
Vervanging dakbedekking. Ook bij dit complex is voorafgaand aan het plaatsen van zonnepanelen,
de dakbedekking vervangen.

56 woningen de Terp e.o.

Vervangen bergingsdaken. Deze werkzaamheden zijn vanwege leveringsproblemen voor 50%
uitgevoerd. Het restant wordt aan het begin van 2021 vervangen. Vanwege het hoogteverschil op
deze locatie zijn er in de tuinen houten keerwanden aanwezig. Een gedeelte hiervan is vervangen
door betonnen keerwanden.

54 woningen Bachlaan e.o.

Badkamer-, toiletvervanging en reinigen mechanische ventilatie. Vanwege planningsproblemen bij
de aannemer zijn in 2020 alleen maar de “warme opnames” uitgevoerd. De uitvoering is
doorgeschoven naar 2021.

30 woningen Bachlaan
Badkamer-, toiletvervanging en vervangen van de groepenkasten. De verlichting in de portieken is
vervangen door ledverlichting.

51 woningen Stationsplein
Gedeeltelijk vervangen van de dakbedekking.

13 woningen Kerkewijk e.o.
Uitvoering buitenschilderwerk.

55 woningen Gelderse Blom
Uitvoering buitenschilderwerk, vervangen van een aantal dakgoten en herstel van bestrating
achterpaden.

Naast bovengenoemde werkzaamheden zijn er bij diverse woningen de dakgoten schoongemaakt
door IW4. De meeste medewerkers die bij dit werk worden ingezet hebben een afstand tot de
arbeidsmarkt.

Sociaal beheer

Naast de kosten van de reparatieverzoeken worden er ook kosten gemaakt in het kader van sociaal
beheer. In 2020 bedroegen deze kosten € 43.000. Deze kosten hebben betrekking op kosten in het
kader van sociaal beheer zoals:

e onderhoud algemene groenvoorzieningen/straatwerk achterpaden,
e verlichting achterpaden,
e hetverbreden achterpaden,
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¢ het aanbrengen van inbraak werend hang en sluitwerk.

In het verleden werden er bij mutatie een aantal verbeteringen uitgevoerd aan de woningen. Zo
werd het aanwezige enkel glas vervangen en werd het hang- en sluitwerk verbeterd. Er is nu voor
gekozen om deze verbeteringen te combineren met planmatig onderhoud. Dit leidt ertoe dat er
minder verbeteringen op adresniveau worden uitgevoerd.

In 2020 zijn er 3 woningverbeteringen aangebracht op verzoek van de bewoner. Daarnaast zijn er 8
woningverbeteringen bij mutaties. In totaal is hieraan € 12.900 uitgegeven (begroot was € 53.000).
De kosten worden doorberekend in de huur.
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Stakeholders

o
UURDERSBELANGEN VWS

Onze huurdersvertegenwoordiging is georganiseerd in de stichting Huurdersbelangen VWS. Het
bestuur bestaat uit vier personen.

Voorafgaand aan het maandelijkse overleg van de stichting Huurdersbelangen VWS (SHV), vindt er
een gesprek plaats tussen de voorzitter en de manager Woondiensten. In dit gesprek worden de
actuele zaken besproken.

Om de SHV meer te betrekken bij het beleid, zijn er afspraken gemaakt om eens per kwartaal een
overleg te houden samen met het bestuur en het MT van de VWS. Tijdens dit overleg wordt dan de
o.a. de kwartaalrapportage besproken.

De SHV is ook deelnemer aan het overleg om te komen tot prestatieafspraken met de gemeente.
Daarnaast brengt zij gevraagd en ongevraagd advies uit over beleidszaken zoals bijvoorbeeld
duurzaamheid, huurverhoging en dergelijke.

In 2020 is er een aantal keer overleg geweest. De belangrijkste besproken onderwerpen zijn:

e huurverhoging, de SHV heeft een positief advies uitgebracht over de huurverhoging,
 kwartaalrapportage,

e bod volkshuisvestelijke prestaties,

e wijziging reglement, naam en deelnemende corporaties geschillencommissie,

e prestatieafspraken,

e jaarplan 2021 en begroting.

De SHV is ook betrokken bij de totstandkoming van het bod op de volkshuisvestelijke taken. Het bod
is gebruikt om te komen tot prestatieafspraken. Op 14 december zijn de prestatieafspraken
getekend.

In oktober is er een nieuwsbrief uitgebracht. Deze is per e-mail verstuurd
naar onze huurders en andere belanghebbenden. De belangrijkste
onderwerpen waren:

e voortgang planmatig onderhoud,

e onthulling 4.000° zonnepaneel, Oog en oor
voor huurders

o tijdelijke huurverlaging of -bevriezing. -
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Aan al onze bewoners is aan het eind van het jaar een kerstkaart gestuurd. Met
deze kaart hebben we onze huurders laten weten dat we ook in deze moeilijke tijd
voor ze klaar staan. Vanuit de huurders is hier niet of nauwelijks op gereageerd.

Frcign Honatdgen . con Geihiy Vi

Philadelphia

Philadelphia is voor ons een belangrijke stakeholder. Philadelphia huurt 13 appartementen aan de
Vollewens en 36 appartementen aan de Uiverstraat. In beide gebouwen zijn een aantal
gemeenschappelijke ruimten.

Veens

Veens is de welzijnsorganisatie die in opdracht van de gemeente het welzijnswerk uitvoert. Zo wordt
onder andere door Veens de buurtbemiddeling georganiseerd. Er is regelmatig contact met de
begeleider van buurtbemiddeling. In de loop van 2020 is er een nieuwe aanbesteding gehouden
door de gemeente. Vanaf 2021 zullen deze werkzaamheden worden verricht door een nieuwe partij
“Veens Welzijn". Bij deze overgang is de keuze gemaakt dat individuele en meer langdurige
ondersteuning door maatschappelijk werkers van de gemeente wordt verzorgd.

Budget adviescentrum (BAC)

Met het BAC zijn regelmatig overleggen over het doorverwijzen van huurders met
betalingsproblemen. Ook zijn er goede contacten met de bewindvoerders uit de regio.

Humanitas DMH

Met Humanitas zijn in 2020 een aantal gesprekken gevoerd. Humanitas is in Veenendaal op zoek
naar vervangende huisvesting voor een aantal van hun cliénten. Dit heeft uiteindelijk geleid tot de
aankoop van een locatie van een voormalige kerk. De verwachting is dat hier in de loop van 2021 in
totaal b1 appartementen worden gerealiseerd. Humanitas gaat in totaal 36 appartementen huren
voor hun cliénten. De 15 appartementen op de begane grond worden regulier verhuurd. Er wordt
onderzocht of het mogelijk is om deze appartementen te gebruiken voor de huisvesting van
spoedzoekers.

Interventieteam

In zeer ernstige gevallen van overlast (waarbij meestal sprake is van multi-problematiek) kan er
melding worden gedaan bij het interventieteam. Dit team wordt geinitieerd door de gemeente. De
leden zijn professionals van o.a. gemeente, politie, GGD, Leger des Heils en corporaties. Namens de
corporaties is een beleidsmedewerkster van Patrimonium woonservice de vaste deelnemer. De
meeste casuistiek betreft ook huurders van Patrimonium. Zodra er casuistiek besproken wordt van
een huurder van de VWS, wordt de VWS ook uitgenodigd.

In 2020 zijn er 7 huurders van de VWS besproken in het interventieteam. In alle gevallen betrof het
huurders met verward gedrag. In het interventieteam wordt afgestemd wat de mogelijkheden zijn.
Indien mogelijk worden er afspraken gemaakt om verdere overlast te voorkomen.
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Bestuurlijk overleg

Met de gemeente vindt er periodiek overleg plaats. Normaliter vindt er twee keer per jaar een overleg
plaats samen met Patrimonium en twee keer met de VWS alleen. Vanwege de corona heeft er in
2020 één overleg plaatsgevonden.

In december is samen met Patrimonium woonstichting een (online) beeldvormende avond verzorgd
voor de gemeenteraad. Tijdens deze avond is de raad geinformeerd over de actuele ontwikkelingen
in de sociale huisvesting.

Veenendaalse

De belangrijkste onderwerpen waren: Woningstichting

¢ woningbehoefteonderzoek,
e duurzaamheid,

e doelgroep verzwaring,

e opgaven en middelen.

veenendaalsewoningstichting.nl patrimonium.n|

Prestatieafspraken

Voor de prestatieafspraken is er een aparte overleg cyclus. Aan dit overleg nemen ook de
huurdersvertegenwoordigingen deel. Tijdens dit overleg wordt het bod op de woonvisie van beide
corporaties omgezet in prestatieafspraken.

De prestatieafspraken voor 2020 zijn getekend op 12 december 2019. Wij zijn tevreden met de
behaalde resultaten. Een opsomming van de belangrijkste afspraken vindt u in bijlage 1.

Warmtetransitievisie

De VWS neemt deel aan de gemeentelijke projectgroep die zich bezighoudt met de voorbereidingen
om te komen tot een warmtetransitievisie (WTV). Uit de eerste analyse blijkt dat een groot gedeelte
van Veenendaal geschikt is voor het aanleggen van een warmtenet.

In overleg met de gemeente is ervoor gekozen een aantal verkenningswijken aan te wijzen. Voor
deze wijken worden de verschillende mogelijkheden verder onderzocht. Vooralsnog is gekozen voor
Molenbrug (met Duivenwal), Dragonder Zuid, Dragonder Oost, Veenendaal Oost en Petenbos. Voor
het Franse Gat wordt een afzonderlijk traject gestart. Vanwege de herstructureringsplannen van
Patrimonium valt dit onder de projectgroep die zich bezighoudt met de gebiedsvisie voor het Franse
Gat.

Inmiddels zijn er een aantal workshops gehouden om de verkenningswijken verder te onderzoeken.
De begeleiding wordt uitgevoerd door hetzelfde adviesbureau (Warmtetransitiemakers) dat ook het
voorgaande traject heeft begeleid.

Huisvestingsverordening

De nieuwe huisvestingsverordening is in 2020 vastgesteld. Belangrijkste wijziging is de verplichting
van commerciéle verhuurders met meer dan 50 woningen, om hun woningen onder gelijke
voorwaarden als de corporaties te verhuren.
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We vinden het belangrijk dat er regionale informatie-uitwisseling, afstemming en samenwerking
plaatsvindt en participeren daarom in het samenwerkingsverband van woningcorporaties in de
woningmarktregio Foodvalley.

Bestuurlijk overleg

Regelmatig vindt er bestuurlijk overleg plaats. Belangrijke onderwerpen in 2020 waren de Regionale
Energiestrategie, de Warmtetransitievisie in gemeenten, Verstedelijkingstrategie van Regio Arnhem-
Nijmegen-Foodvalley en de vertaling van het landelijk onderzoek Opgaven & Middelen naar de
Foodvalley. Uit dit laatste blijkt de opgave in onze regio naar verhouding veel groter dan wat we
landelijk zien. Vooral als gevolg van forse nieuwbouwopgave (tot 2035) van bijna 8.000 extra sociale
huurwoningen. Van de benodigde 2,9 miljard (voor nieuwbouw, herstructurering en verduurzaming)
komen we in onze regio bijna de helft aan middelen te kort.

Managers overleg

Vanuit het overleg van de managers vastgoed wordt o0.a. gekeken naar de mogelijkheden van
centrale inkoop: in 2020 naar de gezamenlijke inkoop van liftonderhoud en zonnepanelen. Ook is
aandacht besteedt aan benchmark gegevens over het onderhoud.

De managers financién wisselen regelmatig informatie uit. Dit jaar voornamelijk digitaal.

Huiswaarts.nu

Ten behoeve dan de gezamenlijk woonruimteverdeling in de regio is eind 2019 een vernieuwd
systeem in gebruik genomen. In 2020 is gebleken dat dit goed functioneert. Wij zijn tevreden over de
samenwerking in deze.
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Organisatie

De VWS kent een platte organisatie met een afdeling Financién en een afdeling Wonen. Beide
managers vormen samen met de bestuurder het MT.

In totaal heeft de VWS eind 2020 9,87 fte’s met een hoge gemiddelde leeftijd (56 jaar) en lange
dienstverbanden (gemiddeld 20 jaar). Met deze kleine ervaren formatie slagen we er naar onze
mening goed in onze taken als woningcorporatie uit te voeren, weten we nieuwbouw te realiseren en
is onze dienstverlening op orde. We beseffen wel dat wij op dit moment geen bijzondere
leefbaarheidsproblematiek hebben of grootschalige herstructurerings- of verbeteringsprojecten
kennen.

Evenzeer realiseren wij onze kwetsbaarheid in onze personeelsbezetting en ontbrekende
competenties. Daarom heeft VWS eind 2020 besloten om de meerwaarde van (verregaande)
samenwerking met collega corporaties te laten onderzoeken. In de loop van 2021 verwachten wij de
resultaten van dit onderzoek.

De maatregelen rond het coronavirus hebben uiteraard ook gevolgen voor ons. Zo zijn er een aantal
werkprocessen aangepast. Ook zijn de thuiswerkmogelijkheden uitgebreid. In principe kan iedereen
vanuit huis zijn administratieve taken verrichten.

Voor de bezetting van het kantoor is een schema gemaakt. Uitgangspunt is dat er maximaal 50%
van het personeel gelijktijdig aanwezig is. Bezoek aan het kantoor vindt alleen op afspraak plaats.
Alle medewerkers is gevraagd om zo min mogelijk op kantoor te werken.

De onderaannemers voeren de werkzaamheden zo goed mogelijk uit en houden daarbij rekening
met de regels van RIVM. Tot op heden levert dit nog geen problemen op.

Om onze dienstverlening te meten nemen we jaarlijks deel aan de QuickScan ten behoeve van de
Aedes benchmark. Deze QuickScan wordt uitgevoerd door het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties
Huursector (KWH). Het blijkt dat wij steeds boven het landelijk gemiddelde scoren.
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In onderstaande grafieken is de groene balk het cijfer van de VWS. In de donkerblauwe balk is de
gemiddelde score voor Nederland aangegeven.

Cijfers 2019
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Elk kwartaal worden er vragenlijsten uitgezet onder onze bewoners. De uitkomsten worden verzameld
en gebruikt voor de Aedes Benchmark. Ten opzichte van de score van 2019 is de waardering van de
nieuwe huurders gedaald van 8,6 naar 8,0. De belangrijkste verandering in 2020 is de aangepaste
werkwijze vanwege corona. Contacten met huurders worden tot een minimum beperkt. Naar nu blijkt
vinden vooral nieuwe huurders dit minder prettig. We blijven met dit cijfer echter nog wel boven het
landelijk gemiddelde.

De VWS neemt deel aan de Geschillencommissie Woningcorporaties Valleigebied. Aan deze
commissie nemen de huiswaarts.nu corporaties en de corporaties uit Leusden, Barneveld, Nijkerk en
Baarn deel. De geschillencommissie is in 2020 uitgebreid met Woningstichting Naarden en Het Gooi
en omstreken. De naam is gewijzigd in Geschillencommissie Woningcorporaties Valleigebied en
omstreken.
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Gemelde geschillen

In 2020 is er door een huurder een geschil gemeld. Deze huurder vindt dat wij onvoldoende actie
ondernemen in de overlast die zij ervaren door hun buurman. Aangezien het gaat om een buurman
met verward gedrag is het oplossen van de overlast niet eenvoudig. Tijdens de behandeling van het
geschil is afgesproken dat de buurvrouw op de hoogte wordt gehouden van de door de VWS
ondernomen acties. Zodra er een eindtoestand bereikt wordt, zal de geschillencommissie, indien
nodig, een advies afgeven.
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Financién

De beschikbaarheid van financiéle middelen op korte en lange termijn is een randvoorwaarde om
voorgenomen activiteiten te kunnen uitvoeren. Financiéle continuiteit en kredietwaardigheid zijn
daarbij essentieel. Het structureel realiseren van een lange termijn netto positieve operationele
kasstroom is daarvoor noodzakelijk.

Om de financiéle positie en de financiéle risicofactoren te beheersen is inzicht in en sturing op de
ontwikkeling van de kasstromen, jaarresultaat, vermogenspositie en treasuryrisico’s van belang.
Voor inzicht in de ontwikkeling van de kasstromen en liquiditeiten stellen wij jaarlijks een
meerjarenprognose op. Bij het opstellen van de meerjarenprognose wordt o.a. gestuurd op de door
Aw en WSW gehanteerde ratio’s. Hierbij neemt de VWS de normen van Aw en WSW als uitgangspunt.

Financiéle ratio’s
De financiéle ratio’s zullen zich op basis van de meerjarenraming 2021-2025, geactualiseerd met de
jaarcijfers over 2020, als volgt ontwikkelen:

ICR [min1,4] 3,40 473 4,63 5,97 7,73 7,45
LTV beleidswaarde (max. 85%) 46,8% 48,0% 52,1% 49,8% 54,1% 56,4%
Solvabiliteit beleidswaarde (min.15%) 53,3% 52,0% 47,9% 50,1% 45,9% 435%
Dekkingsratio (max. 70%) 25,0% 25,7% 27,6% 25,8% 27,5% 28,3%
Onderpandratio WSW (max. 70%) 25,0% 25,7% 27,6% 25,8% 27,5% 28,3%

De kengetallen laten zien dat de VWS financieel solide is. De VWS voldoet ruimschoots aan het
financiéle normenkader van het WSW en Aw. Daardoor zal de benodigde financiering om alle
plannen te realiseren door het WSW geborgd worden.

Effect leningruil Vestia

De VWS werkt mee aan de leningenruil van Vestia. Dat betekent dat de VWS, waarschijnlijk in 2022,
een lening van € 374.000 tegen een rentepercentage van 5% overneemt. Dit is naar verwachting
ongeveer 4,45% hoger dan de marktrente op dat moment. Dit leidt tot een beperkte extra rentelast
van ca. € 16.600 op een totale jaarlijkse rentelast van € 630.000. De extra rentelast is niet in de
meerjarenbegroting meegenomen.

Effect huurbevriezing
Het effect van de eenmalige huurbevriezing per 1juli 2021 van ongeveer € 8.000 per maand is niet in
de meerjarenbegroting meegenomen.
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Effect eenmalige huurverlaging

De wet is in december 2020 door de Eerste Komer aangenomen. VWS heeft geconstateerd dat de
invloed van deze wet minder is dan 1% op de jaarhuur en dat heeft geen materiele impact op de
jaarrekening 2020. Er is bij het opstellen van de meerjarenbegroting een inschatting gemaakt van
het effect van de eenmalige huurverlaging per 1 april 2021: een huurverlaging van circa € 10.000 per
maand. De gerealiseerde huurverlaging lag redelijk in de lijn van deze verwachting en bleek zo'n

€ 7.300 per maand te zijn.

Ontwikkeling en realiseerbaarheid waarde vastgoed in exploitatie.

Beleidsmatige beschouwing op de ontwikkeling van de marktwaarde

De spanning op woningmarkt neemt al jaren toe. Dat is ook te zien aan de stijging van de woz
waarde: de woz waarde van ons bezit is in 2020 met 8,7% toegenomen. Ook de marktwaarde in
verhuurde staat is in 2020 flink toegenomen. In 2020 is de marktwaarde van de woningportefeuille
met 6,0% (2019: 4,5%) toegenomen, een toename van € 12,9 miljoen. De stijging van de marktwaarde
wordt voornamelijk veroorzaakt door de hogere woz waarde (€ 6,8 miljoen) en de verlaging van de
disconteringsvoet (€ 7 miljoen).

Daarnaast zijn in 2020 de woningen aan de Uiverstraat met een marktwaarde van € 8,5 miljoen
opgeleverd (2019: Veenendaal Oost € 4,1 milioen). De totale marktwaarde in verhuurde staat
bedraagt eind 2020 € 226,3 miljoen (2019: € 205,4 miljoen).

Beleidsmatige beschouwing op de ontwikkeling van de beleidswaarde:

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvioed door de ontwikkeling van de
marktwaarde in verhuurde staat omdat de beleidswaarde de marktwaarde als vertrekpunt neemt.

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse schattingen. Dit is inherent aan het
toepassen van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder is dit van toepassing op de
bepaling van de marktwaarde en de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie. De
waardebepaling van het vastgoed (terug te vinden in de marktwaarde en beleidswaarde) is geen
exacte wetenschap. Het betreft de grootste post waar het bestuur een inschatting over moet maken
voor de jaarrekening.

De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde in verhuurde staat waarbij er in het kader
van de beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer aansluiting wordt gezocht bij het beleid
van de corporatie in plaats van de uitgangspunten in de markt. Met deze toelichting wordt nadere
duiding gegeven aan het deel van de waarde van het vastgoed en dus van het corresponderende
deel van het vermogen dat als gevolg van het beleid van de woningcorporatie niet of pas op zeer
lange termijn kan worden gerealiseerd.

Op basis van ervaringen uit dit boekjaar kan de externe toezichthouder opnieuw besluiten nadere
invulling te geven aan het begrip beleidswaarde. Mogelijke onzekerheden in de uitgangspunten die
samenhangen met de verdere ontwikkeling van dit waardebegrip kunnen leiden tot aanpassingen in
de beleidswaarde in komende perioden, onder meer samenhangend met:
o Aanpassing van de huurstijgingsparameter: bij bepaling van de beleidswaarde is de (bij
mutatie van de woning te realiseren) markthuur aangepast naar de streefhuur. Deze is

gebaseerd op een schatting door de VWS van de nieuwe huur bij mutatie mede rekening
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houdend met passend toewijzen en het huurbeleid. In de praktijk kan de huurstijging, de
streefhuur en de huursom afwijken van de uitgangspunten in de beleidswaarde
vanwege onder andere afwijkingen in de mutatiegraad en veranderende kaders voor
het passend toewijzen en het huurbeleid.

o Disconteringsvoet basis handboek waardering: bepaling van de toegepaste
disconteringsvoet, welke ultimo 2020 in de beleidswaardebepaling gelijk is aan de in het
Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2020 opgenomen disconteringsvoet. In
theorie kan een lager risicoprofiel worden verondersteld in de beleidswaarde door
inrekenen van een lagere huur (betaalbaarheid) en hogere kwaliteit (onderhoud).
Doordat de disconteringsvoet bij doorexploitatie meer betekenis heeft gekregen krijgt de
bepaling van deze disconteringsvoet meer aandacht. Het is denkbaar dat hierdoor de
disconteringsvoet de komende jaren nog een ontwikkeling gaat doormaken.

o Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van onderhoudskosten versus
investeringen en/of toerekening van niet direct vastgoed gerelateerde bedrijfslasten. De
door de Aw in 2019 gepubliceerde memo over de definities hierover geeft enigszins
verduidelijking. Echter de toepassing in de praktijk moet blijken of de standaardisatie
stabiel blijkt.

o Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van beheerskosten. De door de
Aw in 2019 gepubliceerde memo over de definities hierover geeft enigszins
verduidelijking. Echter de toepassing in de praktijk moet blijken of de standaardisatie
stabiel blijkt.

Figuur 1 geeft visueel de stappen weer van marktwaarde naar beleidswaarde.

4 | 13.158.080 | '
|___-103.359.689 | 116.380.372
|___-19.018.610 | \____
226.267.962 [ Jic0153 )
Beschikbaarheid Betaalbaarheid Kwaliteit Beheer 100.887.500
(doorexploiteren) (huren) (Onderhoud) (Beheerkosten)
| N/

Beleidsmatige beschouwing op het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde van het
vastgoed in exploitatie:

Het bestuur van de VWS heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen
dat bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze schatting ligt in lijn
met het verschil tussen de beleidswaarde van het DAEB-bezit en niet-DAEB bezit in exploitatie en de
marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit en bedraagt circa € 116,4 miljoen (2019: € 1311 miljoen.
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Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2020 bestaat uit de volgende
onderdelen:

2020 2019
Marktwaarde in verhuurde staat 226.268 205.370
Beschikbaarheid (doorexploiteren) 13158 1.611
Betaalbaarheid (huren) -103.360 -89.419
Kwaliteit (onderhoud -19.019 -39.041
Beheer (beheerkosten) -7.160 -4.313
-116.380 -131.162

Beleidswaarde 109.888 74.208

Van marktwaarde naar beleidswaarde

Het verschil van € 116,4 miljoen tussen de marktwaarde in verhuurde staat (€ 226,3 miljoen) ende
beleidswaarde (€ 109,9 miljoen) wordt veroorzaakt doordat in de marktwaarde rekening wordt
gehouden met normen uit het waarderingshandboek. Deze normen zijn gebaseerd op een
commercieel beleid. In de beleidswaarde rekening wordt gehouden met het beleid van de
corporatie:

Beschikbaarheid

Oondanks dat de VWS geen woningen verkoopt is er sprake van een correctie (opslag) ten opzichte
van de marktwaarde. Dit komt doordat de rekenmethodiek in de beleidswaarde afwijkt van die van
de marktwaarde. Onder andere de verschillende benadering van de eindwaarde en de aanpassing
van de disconteringsvoet van 5,91% in 2019 naar 5,61% in 2020 hebben het grootste effect. De totale
opslag door beschikbaarheid bedraagt € 13,2 miljoen (2019: € 1,6 miljoen).

Betaalbaarheid
De afslag voor betaalbaarheid wordt veroorzaakt omdat de VWS:
e geen markthuur vraagt en de huren (bij nieuwe verhuur) beperkt tot de streefhuur met een
maximum van de liberalisatiegrens,
e dejaarlijkse huurverhoging op inflatieniveau houdt in plaats van jaarlijks met meer dan
inflatie te verhogen.
De totale afslag door het huurbeleid bedraagt door deze te onderscheiden factoren € 103,4
miljoen (2019: € 89,4 miljoen).

Onderhoud

De afslag voor onderhoud wordt veroorzaakt doordat de VWS meer onderhoud pleegt dan waar in
het handboek wordt verondersteld dat commerciéle partijen plegen te doen. VWS verwacht
gemiddeld € 1.995 (2019: € 2.464) per woning per jaar uit te geven. De daling ten opzichte van 2019
wordt voornamelijk veroorzaakt doordat een deel van het onderhoud geclusterd wordt uitgevoerd
en daarom als investering wordt verantwoord. In het handboek wordt uitgegaan van een bedrag
tussen de € 460 en € 1.830 per woning per jaar. De totale afslag door het onderhoudsbeleid
bedraagt € 19 miljoen (2019: € 39 miljoen).
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Beheer

De afslag voor beheer wordt veroorzaakt doordat de VWS meer beheerkosten maakt dan
commerciéle partijen. Hiermee is niet verondersteld dat commerciéle partijen efficiénter hun werk
doen; dit heeft meer te maken met de extra dienstverlening en benodigde extra inzet door
corporaties samenhangend met de specifieke doelgroepen van de corporaties. Zoals elders in dit
verslag geschreven heeft het ook te maken met de definitie van kosten van beheer. De gemiddelde
beheerkosten per woning bedragen € 940 per jaar (2019: € 875).

Beleidswaarde ultimo 2020 is € 35,6 miljoen hoger dan ultimo 2019
De beleidswaarde is van € 74,2 miljoen ultimo 2019 toegenomen tot € 109,9 miljoen ultimo 2020. Een
toename van € 35,6 miljoen. Dit wordt voornamelijk veroorzaakt door de volgende aspecten.

Oplevering nieuwbouw

In 2020 zijn 60 appartementen aan de Uiverstraat opgeleverd. Deze woningen hebben een
beleidswaarde van € 5,9 miljoen.

Waarderingsparameters

De wijziging met de grootste impact is ook hier de verlaging van de disconteringsvoet. Hierdoor
neemt de beleidswaarde ten opzichte van 2019 met € 4,1 miljoen toe. Daarnaast heeft de verwachte
verlaging van de verhuurderheffing een positief effect van € 2,6 miljoen.

Streefhuurbeleid

De gemiddelde streefhuur is toegenomen van € 609 tot € 629 gemiddeld per maand. Dit heeft een
positief effect op de beleidswaarde van € 5,1 miljoen.

Onderhoudsnorm

Daarnaast werd er ultimo 2019 in de berekening uitgegaan van hogere onderhoudslasten. Ultimo
2020 wordt een deel van de onderhoudslasten gewaardeerd als woningverbetering. Dit heeft een
positief effect op de beleidswaarde van € 20 miljoen.

Beheer

Het verschil in de afslag door de beheerkosten wordt veroorzaakt door de aangepaste toerekening
van kosten aan de norm voor Verhuur en Beheer. Bij de VWS bedraagt deze norm in 2020 € 940 per
woning (2019: € 875). Dit heeft een negatief effect op de beleidswaarde van ongeveer € 2,8 miljoen.

Realiseerbaarheid van de waarde onroerende zaken in exploitatie

Per 31 december 2020 is in totaal € 142,8 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in de overige
reserves begrepen (2019: € 131,3 miljoen) vanwege de waardering van het vastgoed in exploitatie
tegen marktwaarde in verhuurde staat. Deze waardering is in overeenstemming met het Handboek
modelmatig waarderen bepaald.

De realisatie van deze ongerealiseerde herwaardering is sterk afhankelijk van het te voeren beleid
van de VWS. De mogelijkheden voor de corporatie om vrijelijk door (complexgewijze) verkoop of
huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB-bezit in exploitatie te realiseren zijn
beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen. Omdat de doelstelling
van de VWS is om duurzaam te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar niet zelf in
kunnen voorzien, is het beleid van de VWS om geen woningen te verkopen.

Daarnaast zal bij mutatie van de woning slechts in uitzonderingssituaties de huur worden verhoogd
tot de markthuur en zijn de werkelijke onderhoudslasten hoger dan in de marktwaarde is
ingecalculeerd. Dit is gebaseerd op de beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie. Dit
betekent dat slechts een deel van de in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde (en daarmee
van het eigen vermogen) in de toekomst zal worden gerealiseerd.




Veenendaalse
Woningstichting

De solvabiliteit (het weerstandsvermogen) aan het einde van het boekjaar bedraagt 77,0% (2019:
76,8%), rekening houdend met de herwaarderingsreserve. De solvabiliteit exclusief de
herwaarderingsreserve bedraagt 53,0% (2019: 39,5%).

Op basis van de meerjarenbegroting 2021-2025 verwachten we dat het eigen vermogen de
komende jaren stijgt. De VWS is voornemens de toename van het eigen vermogen in te zetten voor
het investeren in nieuwbouw en (de verduurzaming van) het bestaande bezit.

Kasstromen

Om een juiste inschatting te maken van de benodigde financiering wordt een liquiditeitenplanning
(kasstroomoverzicht) voor een periode van 5 jaar opgesteld. Hierbij gebruikt de VWS de directe
methode. Hierbij worden de kasstromen onderscheiden in drie hoofdgroepen, namelijk:

1. kasstromen uit operationele activiteiten (bijvoorbeeld betaling van salarissen, betalingen
voor onderhoud en ontvangsten uit huur),

2. kasstromen uit investeringsactiviteiten (bijvoorbeeld woningverbetering zoals isolatie),
kasstromen uit financieringsactiviteiten (rente- en aflossingsbetalingen, de ontvangsten van

rente en de ontvangsten in verband met opgenomen geldleningen).

Begroting  Begroting Begroting Begroting Begroting Totoal

Bedragen x €1.000 2021 2022 2023 2024 2025 20212025
K asstroom it (des investeringen 7.572 8.723 308 9.904 8.292 34.799
K asstroom uit financierings octiviteiten 6.029 4414 2.829 329 2.829 16.430

13.601 13137 3137 10.233 11121 51.229
Beschikboor uit operationele activiteiten 2447 2.326 2.885 3.33] 3738 14727
Aan te trekken financiering 11.154 10811 252 6,902 7.383 36,602

In de komende periode van 5 jaar verwacht de VWS een positieve operationele (inkomende)
kasstroom van in totaal € 14,7 miljoen. Er wordt € 8,8 miljoen geinvesteerd in het huidige bezit.
Daarnaast wordt er € 25,8 miljoen geinvesteerd in nieuwbouw.

Kastromen uit (des)investeringen:

Begroting  Begroting Begroting Begroting Begroting Totoal

Bedragen x €1.000 2021 2022 2023 2024 2025 20212025
Verbetering bestaond bezit
Kasstroom Invest Geriefsverbetering ow huurder 54 56 57 58 59 284
KasstroomInvest Investeringsonderhoud -67 163 41 -2.629 -.987 -4.957
KasstroomInvest P arkeervoorzieningen -38 0 0 0 0 -38
KasstroomInvest E nergetische moatregelen -394 -370 419 -.863 =761 -3.507
Ontvangen subsidie energetische maatregelen 0 0 0 0 0 0
Nieuwtouw huur 0
K asstroom opstal nieuwtouw huur -6.980 -6.599 0 -4.291 4398 22268
K asstroom grond nieuwbouw huur 0 -4.522 0 -990 4.014 -3.526
Investeringen MVA ten dienste von exploitotie 39 13 21 -73 -72 218
-1.572 8723 -308 9904 829 34799

De investeringen in geriefverbeteringen betreffen energetische maatregelen, investeringen op
verzoek van de huurder of geclusterd onderhoud dat verantwoord wordt als woningverbetering.
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De geplande nieuwbouwinvesteringen in 2021 betreft de bouw van 51 appartementen aan de
Vondellaan. Verder zijn er geen concrete nieuwbouwprojecten opgenomen. Voor 2022 t/m 2025 zijn
in totaal 90 woningen opgenomen. Er zijn geen verplichtingen en/of prestatieafspraken op dit viak
gemaakt. De VWS is in gesprek met enkele ontwikkelaars over een aantal plannen. Dit zou kunnen
leiden tot nieuwbouw van ca. 100 woningen in de periode 2022 t/m 2024. Dit zal echter per project
worden afgewogen en besloten.

Kasstromen uit financieringsactiviteiten:

Begoting  Begoting Begoting Begoting Begroting Totoal

Bedragen x €1.000 2021 2022 2023 2024 2025 2021-2025
Nieuwe leningen ofg
l.v.m nieuwbouw 6.980 8121 0 5.281 5412 25794
l.v.m verbetering bestoond bezit 553 589 252 1.622 1.971 4.987
l.v.m herfinonciering 2.805 2101 0 0 0 4.906

Aflossingen leningen ofg = ~
4,309 6.397 2.577 6574 4,554 19257

Van de huidige leningen dient in de komende 5 jaar € 16,4 miljoen te worden afgelost. Hiervan wordt
een ongeveer € 5 miljoen geherfinancierd. Inclusief de leningen voor de geplande nieuwbouw en
woningverbetering wordt er voor € 35,7 miljoen nieuwe leningen aangetrokken.
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Het jaarresultaat na belasting over 2020 bedraagt € 13,2 miljoen positief (2019: € 9,8 miljoen positief).
Het resultaat na belasting is bijna € 9,5 miljoen gunstiger dan begroot. Dit wordt voor € 10,6 miljoen
veroorzaakt door de waardeveranderingen van de materiéle vaste activa, die tegen marktwaarde in
verhuurde staat gewaardeerd wordt. Daarnaast was de afwaardering van € 2,0 miljoen voor het
project van 51 appartementen aan de Vondellaan niet begroot.

Winst en verliesrekening

Bedragen x € 1.000 Begroting Realisatie Begroting

2020 2020 2021
22. Huuropbrengsten 9.606 9.551 9.848
23. Opbrengsten servicecontracten 153 115 154
24. Lasten servicecontracten 147 110 149
25. Lasten verhuur en beheeractiviteiten 799 706 88l
26. Lasten onderhoudsactiviteiten 3.102 274 2.922
27. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 1.839 1.708 1.767
Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 3.871 4.428 4.284
28. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -159 -1.991 -171
29. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 1.639 12.279 2.266
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 1.480 10.288 2.095
30. Opbrengst overige activiteiten 0 12 7
31. Overige organisatiekosten 345 380 301

32. Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en

van effecten 30 30 27
33. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 0 10 0
34. Rentelasten en soortgelijke kosten 739 682 672
Saldo financiéle baten en lasten -709 -642 -645
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 4.298 13.706 5.440
35. Belastingen 693 547 789

RESULTAAT NA BELASTINGEN 3.605 13.159 4.651
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Financiering 2020

In 2020 zijn er vier leningen van € 0,9 tot € 2,4 miljoen aangetrokken voor een totaalbedrag van

€ 6,6 miljoen. Tegen een gemiddelde rente van 0,1%; tussen -0,23% en +0,20%. De leningen hebben
een looptijd van 7 tot 17 jaar, passend binnen de vervalkalender van de huidige portefeuille. In 2020 is
er € 2,4 miljoen afgelost.

Ook in 2020 is Thésor betrokken bij de analyse van de financieringsportefeuille en is de
financieringsbehoefte geanalyseerd. Thésor geeft hierbij advies over de modaliteiten, rente en type.

Financiering 2021

Onze investeringsopgave is voor een beperkt deel te financieren uit de middelen die vrijkomen uit de
operationele kasstromen. Het overige deel wordt gefinancierd door het aantrekken van nieuwe
leningen. Wij doen dat conform de regels en uitgangspunten van respectievelijk ons treasurystatuut
en ons financieel beleid. Het treasurystatuut is in 2020 aangepast door de RvC goedgekeurd.

Het is de verwachting dat er in 2021 € 10,3 miljoen aangetrokken zal worden. Dit is in verband met de
nieuwbouw van 51 woningen aan de Vondellaan € 6,8 miljoen, € 0,5 miljoen in verband met de
energetische maatregelen en € 3,5 miljoen in verband met herfinanciering.

Voor 2021 houden we, conform de leidraad van de Aw, rekening met een ingeschatte rente van
0,55%.

Renterisico’s

Renterisico’s op de leningenportefeuille doen zich voor bij nieuwe leningen, herfinanciering van
afgeloste geldleningen en bij renteherzieningsmomenten. Indien op bepaalde momenten grote
bedragen aan aflossingen moeten worden geherfinancierd, worden er op die momenten
renterisico’s gelopen: als de herfinancieringsrente hoger is dan de rente op de afgeloste geldlening,
betekent dit een lager resultaat.

De inschatting van de renterisico’s dienen in samenhang te worden bezien met de kasstromen uit
operationele- en investeringsactiviteiten. De renterisico’s op de bestaande leningenportefeuille
kunnen goed in beeld worden gebracht aangezien de onderliggende uitgaande kasstromen uit
financieringsactiviteiten zeker zijn. Dit in tegenstelling tot de kasstromen uit operationele activiteiten
en investeringsactiviteiten, die veel minder zeker zijn. Daardoor is de ruimte die beschikbaar is voor
financiering met eigen vermogen onzeker.

Om te beoordelen of er sprake is van een hoog of laag risico wordt het risicovolume afgezet tegen
de toekomstige omvang van de leningenportefeuille. Het relatieve risico is weergegeven exclusief
investeringen (blauwe balken) en aangevuld met de investeringen (oranje balken). De norm
bedraagt hier maximaal 15%.
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Relatief rente risico
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Verloop renterisico herfinanciering en renteconversie, in procenten van de schuldrest ultimo jaar.

Derivaten

VWS heeft nu geen derivaten. In het treasurystatuut is opgenomen dat VWS geen derivaten meer zal
gebruiken. Vanwege het huidige rustige verloop van de renteontwikkeling vinden we het niet nodig
om het renterisico in verband met de financiering van de nieuwbouw af te dekken.

Risico’s en risicobeheersing

Risicobeheersing is een onderdeel van de planning- en control cyclus. Daarmee is geborgd dat
riscomanagement als sturing- en beheersingsinstrument is ingebed in de organisatie. Dit is een
continu proces waarbij op gestructureerde wijze de risico’s beheerst worden in relatie tot de
doelstellingen van de VWS.

In het najaar van 2020 zijn door het management de belangrijkste risico’s benoemd. Ook is er een
kans-impact analyse met beheersingsmaatregelen vastgesteld. Het risicomanagement is uitgebreid
met de auditcommissie en de voltallige rvc besproken.

In deze risicoparagraaf gaan wij in op de voornaamste risico’s. Naast een beschrijving van het risico
zelf, wordt een toelichting gegeven op de impact voor de VWS en de maatregelen om de gevolgen
te voorkomen of te beperken.

De bedrijfsrisico’s worden op verschillende thema’s getoetst. De thema's zijn aan de hand van de
RJ400:110 gebaseerd op de categorieén Strategie, Operationele activiteiten, Financiéle positie,
Financiéle verslaggeving en Wet- en regelgeving. Dit is voor de VWS uitgewerkt in de onderstaande
indeling.
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Risico Kans | Termijn | Ilmago | Financieel | Totaal
A, Realiseren poriefeuillestrategie

1 Ontbreken grondposities

2 Onvoldoende mutaties

3 Onvoldoende verhuur azn primaire doelgroep

4 Regionale ocpgave

B. Financieel

B Te eenzijdig woningbezit

[ Hogere prijsstijging kosten niguwbouw

7 Hogere prijsstijging kosten onderhoud

8 Beschikbaarheid van aannemers

k] Omvang van de investeringen in ‘gasloocs’ groter

10 Grote afhankelijkheid parameters van AwWSW

11 Renterisico

C. Organisatie

12 Kwetshaarneid organisatie

13 Gebrek aan ontwikkeling medewerkers

14 Corona beinvioedt onze bedrifsvoering

15 Opgaven geeft te grote druk op management

18 Falende ICT als gevolg van cybercrime

D. Governance

17 Bestuurlijke discontinuiteit

18 Miet compliant

Scores:

Hoe groot is de kans dat het risico zich voordoet? : hoog is 3, midden is 2, laag i3 1
Op welke termijn kan het risico manifest worden? :< 1 jaaris 3, »1, < 3 jaar is 2, > 3 jaar is 1

Hoe grote is de impact op ons imago?

: groot is 3, midden is 2 en klein is 1

Hoe groot is de mogelijk financiéle impact? x> 1 Mis 3, < 1M, > 100K is 2, < 100K is 1

Totaal is Kans x Termijn x Imago x Financieel

Op basis van de risicogrootte zijn de risico’s met de hoogste risicogrootte geselecteerd om te worden
gemonitord.

B. Financieel

6. Hogere prijsstijging kosten nieuwbouw dan voorzien in onze huidige prognoses.

Risico-eigenaar:
Risicobereidheid:
Risicostrategie:
Beheersmaatregel:

bestuurder

hoog

beheersen

Proberen te komen tot vroegtijdige afspraken met ontwikkelaars. Zo

mogelijk komen tot (aansluiten bij) samenwerking in de regio om te komen tot volume
voordelen. Risico beoordelen bij opstellen scenarioanalyse bij de begroting 2022.
7. Hogere prijsstijging kosten onderhoud dan voorzien in onze huidige prognoses.

Risico-eigenaar:
Risicobereidheid:

manager Woondiensten
gemiddeld
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* Risicostrategie: beheersen
= Beheersmaatregel: Onderzoeken of samenwerking (schaalvergroting) met collega
corporaties tot prijsvoordeel kan leiden. Voor de impact van veranderingen van de macro-
economische parameters op onze begroting en de kengetallen, voeren we een
gevoeligheidsanalyse uit voor de huuropbrengsten, de bouw- en onderhoudskosten en de
ontwikkeling van de rente.
8. Beschikbaarheid van aannemers. Kunnen we het onderhoud tegen redelijke prijzen tijdig
uitgevoerd krijgen.

»= Risico-eigenaar: manager Woondiensten

» Risicobereidheid: laag

* Risicostrategie: reduceren

= Beheersmaatregel: Tijdig aanbesteden van het planmatig onderhoud. Als dit niet

voldoende blijkt te zijn kan overwogen worden om door middel van ketensamenwerking
meerjarige afspraken te maken. Meerjarenafspraken maken over uitvoering van niet
planmatig onderhoud.
10. Grote afhankelijkheid van de “leidraad economische parameters van Aw/WSW” op onze ratio’s.
De aanpassing van de parameters kan grote gevolgen hebben voor bijvoorbeeld de LTV en
daardoor de financieringsmogelijkheid.

= Risico-eigenaar: manager Financién

» Risicobereidheid: gemiddeld

» Risicostrategie: accepteren

= Beheersmaatregel: de LTV is voor ons (in de toekomst) in deze het meest relevant. Wij

willen onze investeringscapaciteit maximaal inzetten (LTV tot 85%). Mocht Aw/WSW andere
normen gaan hanteren dan stellen wij op dat moment ons investeringsambities bij. Wij
anticiperen hierop niet; bijvoorbeeld door een lagere interne norm voor onze LTV te hanteren.

C. Organisatie

12. Kwetsbaarheid organisatie (wegvallen sleutelfuncties; door all round medewerkers en langdurige
werkverbanden is bijna iedereen sleutelfunctie).

= Risico-eigenaar: bestuurder

= Risicobereidheid: laag

* Risicostrategie: reduceren

= Beheersmaatregel: op dit moment loopt onderzoek naar meerwaarde (verregaande)

samenwerking met andere corporaties. Mocht dit geen resultaat hebben dan zal bezien
worden waar organisatie versterking behoeft en op welke wijze de kwetsbaarheid kan
worden verminderd.
13. Gebrek aan ontwikkeling medewerkers, nieuwe instroom en innovatieve kracht leidt tot stagnatie,
achteropraken (ICT, digitalisering dienstverlening).

= Risico-eigenaar: bestuurder
» Risicobereidheid: laag
* Risicostrategie: reduceren
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= Beheersmaatregel: op dit moment loopt onderzoek naar meerwaarde (verregaande)
samenwerking met andere corporaties. Mocht dit geen succes hebben dan zal bezien
worden waar organisatie versterking behoeft en hoe nieuwe instroom kan worden
gerealiseerd.
Alle medewerkers worden gestimuleerd om cursussen en opleidingen te volgen om bij te
blijven in hun vakgebied en zichzelf te ontwikkelen.

D. Governance

17. Bestuurlijke discontinuiteit.

»= Risico-eigenaar: rve

= Risicobereidheid: laag

= Risicostrategie: beheersen

= Beheersmaatregel: op dit moment loopt onderzoek naar meerwaarde (verregaande)

samenwerking met andere corporaties. Afhankelijk van dit onderzoek borgen van
(langdurige) bestuurlijke invulling.
18. Niet compliant, niet voldoen aan wetgeving (bijv. AVG)

= Risico-eigenaar: bestuurder

» Risicobereidheid: laag

» Risicostrategie: beheersen

= Beheersmaatregel: compliance is binnen VWS niet bij een specifieke functionaris belegt.

Dat vraagt extra aandacht van management voor naleving van regelgeving (en
implementatie van nieuwe regelgeving). Management is ervaren en heeft een
vanzelfsprekend oog voor op corporaties toegesneden (nieuwe) regelgeving. Dit punt
toevoegen als vast agendapunt op de MT-vergaderingen.

VWS voldoet aan de wettelijke verplichtingen in relatie tot de AVG. Er is een externe ‘privacy
officer’ die de medewerkers op afroep kan ondersteunen. Periodiek wordt een externe AVG-
review uitgevoerd om zicht te houden op de belangrijkste risico’s.

Gevolgen coronacrisis

Sinds maart 2020 heeft de hele wereld te kampen met de gevolgen van het coronavirus. Tot en met
heden kan de VWS haar dagelijkse activiteiten voortzetten, rekening houdende met de maatregelen
die noodzakelijk zijn de verspreiding van het coronavirus (waar mogelijk) te beperken. De meeste
medewerkers werken vanuit huis.

De economische effecten van het coronavirus kunnen van invioed zijn op de toekomstige
waardeontwikkeling van het vastgoed in exploitatie en het betalingsgedrag van onze huurders. In
2020 is hier gelukkig nog niets van gebleken. Gelukkig konden de meeste van onze huurders tijdig de
huur betalen. Hiernaast kunnen de coronaviruseffecten mogelijk een (vertragend) effect hebben op
toekomstige nieuwbouwprojecten en onderhoudsactiviteiten. Ook hier hebben we in 2020 geen
hinder van gehad. De nieuwbouw aan de Uiverstraat is volgens planning in april en mei 2020
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opgeleverd.

De VWS verwacht haar activiteiten de komende periode normaal te kunnen voortzetten.

Continuiteitsproblemen liggen niet direct voor de hand om de volgende redenen:

o de huurstromen zijn omvangrijk en goed gespreid

o hetonroerend goed is normaal gesproken courant en waardevast,

o de financiéle ratio’s zijn goed en bieden veiligheidsmarges,

o daarnaast hebben we niet direct te maken met een liquiditeitsrisico. Aantrekken van
liquiditeiten bij de sectorbanken BNG/NWB is nu en naar verwachting komend jaar ook geen
probleem,

o zo nodig kan getemporiseerd worden in onderhouds- en investeringsuitgaven om de
uitgaande kasstroom en verzwaring van de financieringslast te beperken.
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Verslag van de raad van commissarissen

Het jaar 2020 zal de geschiedenis ingaan als een bewogen jaar. Eind 2019 sijpelde het eerste nieuws
door over een nieuw virus in China. In het voorjaar van 2020 ging ons land in lockdown en Covid 19 is
ook in 2021 nog niet onder controle. Er is hoop op de wonderen van de razendsnel ontwikkelde
vaccins, maar de vaccinatie verloopt met horten en stoten. Corona raakt de hele samenleving. Ook
de VWS moest inspelen op een nieuwe werkelijkheid. Wat betekende de pandemie voor huurders en
medewerkers?

De dienstverlening voor huurders bleef gelukkig wel op een goed peil, maar natuurlijk werd er
gezocht naar mogelijkheden om de fysieke contacten te beperken tot dat wat echt nodig is.
Uitstelbare reparaties werden wat opgeschort, contacten aan de balie vonden nog slechts plaats op
afspraak en als het echt niet anders kon. Gelukkig raakten er weinig mensen financieel in de knel
door Corona. Waar bewoners in de problemen kwamen door Corona werd maatwerk geleverd.

Medewerkers werkten zoveel mogelijk thuis en ontdekten zowel de mogelijkheden als de
beperkingen daarvan. Met twee kinderen thuis en een thuiswerkende partner valt dat niet mee. De
informele contacten, toch vaak de smeerolie op het werk, vallen weg en dat kan leiden tot onbegrip
en onnodig gedoe; je moet elkaar af en toe toch echt in de ogen kunnen kijken. Toch bleek er ook
veel werk thuis verricht te kunnen worden.

De RvC was bijzonder content met het resultaat van 4-jaarlijkse visitatie. De onafhankelijke
visitatiecommissie omschrijft de VWS als een lokaal betrokken, enthousiaste, bescheiden en
nuchtere corporatie, die zich nadrukkelijk wil inzetten voor goede woningen en voor haar huurders.
Ook wordt geconstateerd dat de VWS de aanbevelingen en verbeterpunten uit de voorgaande
visitatie heeft opgepakt. Er zijn goede stappen gezet, zoals de vernieuwings- en
professionaliseringsslag in het interne toezicht en het intensiever betrekken van onze
belanghebbenden. Het rapport is een mooi visitekaartje en de RvC is trots op het resultaat en de
medewerkers die hieraan hebben bijgedragen.

Niettemin onderkent de RvC dat er veel op de corporatie afkomt. De administratieve last is hoog en
de organisatie is gering van omvang. Daarom is door de VWS eind 2020 het initiatief genomen om
met Patrimonium Woonservice en Rhenam Wonen te onderzoeken op welke wijze prestaties
verbeterd kunnen worden en de kwetsbaarheid van de organisatie opgevangen kan worden.

De VWS draagt naar vermogen haar steentje bij aan de huisvesting in de sociale sector en de grote
behoefte aan woningen voor inwoners die extra zorg nodig hebben. Een mooi wapenfeit in 2020 was
de oplevering van het appartementencomplex aan de Uiverstraat: 60 zeer energiezuinige sociale
huurwoningen woningen. 36 appartementen in het complex zijn bestemd voor de cliénten van
Philadelphia. De overige 24 appartementen zijn bedoeld voor en verhuurd aan één en
tweepersoonshuishoudens, die nagenoeg allemaal uit Veenendaal komen. Veel bewoners zijn wat
ouder en laten een grotere woning achter en zo wordt de doorstroming op de krappe markt voor
sociale huurwoningen bevorderd. De opening werd coronaproof verricht door wethouder Engbert
Stroobosscher.

Ook coronaproof was het feestje bij het bereiken van de mijlpaal van het 4.000ste zonnepaneel op
de woningen van de VWS, waarbij wethouder Marco Verloop en de huurdersvertegenwoordiging
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aanwezig waren. Na het bereiken van gemiddeld label B voor de woningen van de VWS in 2019 een
nieuw succes in het streven naar verduurzaming van de woningen.

De RvC is ook werkgever voor de directeur-bestuurder, Hans van Heteren. Helaas werd de RvC
geconfronteerd met de langdurige ziekte van hem. Zijn plaats werd vanaf april 2020 ingevuld door
de huidige interim bestuurder Kees Karsten, een ervaren bestuurder uit de corporatiesector. Kees
heeft de taken van Hans voortvarend op zich genomen zodat de VWS haar prestaties goed wist te
continueren.

2021 wordt ongetwijfeld opnieuw gekenmerkt door de gevolgen van de pandemie. Desondanks
verwacht de RvC dat de VWS ook in 2021 de koers zal bestendigen om opnieuw een goede bijdrage
te leveren aan de opgaven in de volkshuisvesting.

Drs. H.B.l. de Lange
Voorzitter RvC Veenendaalse Woningstichting

Over toezicht bij de VWS

Werkwijze van de raad

De raad van commissarissen (rvc) van de Veenendaalse Woningstichting (VWS) vervult 3 rollen, die
van toezichthouder, werkgever voor de bestuurder en die van sparringpartner. De raad houdt
toezicht op het functioneren van het bestuur en op de algemene gang van zaken binnen de
organisatie. De rvc heeft ten opzichte van de bestuurder de werkgeversfunctie. De rvc is
verantwoordelijk voor de benoeming en/of schorsing van de bestuurder en stelt zijn beoordeling en
arbeidsvoorwaarden vast. Daarnaast geeft de rvc in haar rol van sparringpartner gevraagd en
ongevraagd advies aan het bestuur over de hoofdlijnen van het strategisch beleid en het opstarten
en uitvoeren van bijzondere projecten.

Een belangrijke taak van de raad van commissarissen is de opdrachtverstrekking aan de
accountant voor de controle van de jaarstukken. Ook verstrekt de raad samen met de bestuurder
opdracht voor de visitatie, die de VWS elke vier jaar laat uitvoeren.

De raad van commissarissen handelt op basis van de bevoegdheden die in de statuten zijn
omschreven. De werkwijze van de raad is beschreven in het reglement raad van commissarissen.
Hierin is opgenomen dat de raad werkt met separate commissies. De commissies hebben ook
separate reglementen. De commissies adviseren de raad over onderwerpen die binnen hun
taakgebied vallen en bereiden de besluitvorming van de raad voor. Dit laat de verantwoordelijkheid
voor de besluitvorming van en door de raad als geheel onverlet. Binnen de raad van
commissarissen zijn de volgende commissies ingesteld:

Selectie- en remuneratiecommissie

De belangrijkste taak van de remuneratiecommissie is het doen van voorstellen over het
bezoldigingsbeleid aangaande het bestuur en de leden van de rvc, het houden van een jaarlijks
functioneringsgesprek met de bestuurder, het voorbereiden van de zelfevaluatie en het doen van
voorstellen voor de selectie en benoeming van nieuwe leden. De commissie brengt hierover aan de
raad van commissarissen verslag uit.
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Auditcommissie

De auditcommissie richt zich primair op de interne risicobeheersings- en controlesystemen, de
financiéle informatieverschaffing bijvoorbeeld rondom investeringen, de relatie met de externe
accountant, het bespreken van de jaarrekening, het accountantsverslag, het jaarverslag, de
kwartaalrapportages en de begrotingen. De auditcommissie bespreekt deze onderwerpen in haar
vergadering en stelt op basis daarvan een preadvies op voor behandeling in de vergadering van de
raad van commissarissen.

De raad heeft samen met de bestuurder een gezamenlijke visie op besturen en toezicht houden
opgesteld. Hierin is beschreven waar de toegevoegde waarde van de raad voor de VWS ligt, wat hij
onder goed toezicht verstaat en namens wie hij toezicht houdt. De toezichtvisie van de rvc is in lijn
met Governancecode 2020 eind 2020 geactualiseerd naar een gezamenlijke visie op besturen en
toezicht. Deze is begin 2021 vastgesteld. Het uitgangspunt is dat goed besturen en goed toezicht,
onverlet ieders eigen rol, een gezamenlijke verantwoordelijkheid is van bestuur en toezicht.

In het toezichtkader heeft de raad uitgewerkt hoe hij de visie in de praktijk wil brengen. Het
toezichtskader wordt gevormd door externe regelgeving (0.a. Woningwet), door interne regelgeving
(o.a. statuten en reglementen) en door kaders die betrekking hebben op besturen van de VWS en op
de beheersing.

Een belangrijk instrument voor de rvc bij de oordeelsvorming, standpuntbepaling en uiteindelijke
besluitvorming is het toetsingskader. De inhoud van het toetsingskader komt gedurende het jaar op
verschillende manieren en momenten terug op de agenda van de raad. Zoals bij de bespreking van
het ondernemingsplan, de portefeuillestrategie en prestatieafspraken.

Tegelijk met de toezichtvisie zijn ook het toezicht- en toetsingskader in 2020 herijkt en in 2021
vastgesteld. Deze zijn op de website van de Veenendaalse Woningstichting opgenomen.

De statuten dateren van eind 2018 en voldoen nog aan de Woningwet. Eind 2020 zijn alle
governancedocumenten zoals o.a. de reglementen voor de raad van commissarissen, voor de
auditcommissie en selectie- en remuneratiecommissie en voor het bestuur beoordeeld. Dit heeft
geleid tot de aanpassing van de onderstaande documenten:

o Visie op besturen en toezicht,
o bestuursreglement,
o overzicht beslissingsbevoegdheden.
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De voorstellen voor wijziging zijn in de voltallige raad besproken waarna de documenten begin 2021
zijn geactualiseerd. De reglementen zijn op de website van VWS gepubliceerd.

De raad hecht veel waarde aan goed bestuur en toezicht. Een Governancecode geeft richtlijnen voor
goed, verantwoord en transparant bestuur en toezicht. De nieuwe Governancecode
Woningcorporaties is op 1 januari 2020 in werking getreden en wordt door de rvc onderschreven. De
code is uitgewerkt in vijf principes. Die vullen elkaar aan en moeten in samenhang worden bezien. Elk
principe is uitgewerkt in een aantal bepalingen:

1. leden van bestuur en RvC hanteren waarden en normen die passen bij de maatschappelijke
opdracht,

bestuur en RvC zijn aanspreekbaar en leggen actief verantwoording af,

bestuur en RvC zijn geschikt voor hun taak en daarop aanspreekbaar,

bestuur en RvC gaan in dialoog met belanghebbende partijen,

oA wN

bestuur en RvC beheersen de risico’s verbonden aan de activiteiten.

De VWS voldoet aan de Governancecode Woningcorporaties maar wijkt af bij de benoemingstermijn
van de bestuurder:
e De bestuurder trad in dienst op 1 november 2002 en werd destijds aangesteld voor bepaalde

tijd. In 2003 is dit omgezet in onbepaalde tijd. Deze aanstelling is conform het
overgangsrecht van de Woningwet.

¢ De beloning van de bestuurder bedroeg in 2020 € 99.594 en is daarmee conform het
overgangsrecht volgens de wet normering topinkomens (WNT).

Governance op de agenda in 2020

In 2020 zijn de onderstaande onderwerpen in de vergadering behandeld:
e vergoeding leden rvc

e bezoldiging bestuurder,

e functieprofiel interim bestuurder,

e benoeming interim bestuurder,

e herbenoeming twee leden rvc

e actualisatie reglementen voor rvc en bestuur
e toezichtsvisie, toezicht- en toetsingskader,

e integriteitscode.

De governance documenten zijn openbaar en gepubliceerd op de website van de Veenendaalse
Woningstichting (www.veenendaalsewoningstichting.nl).
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Toezicht op strategie

De raad wordt via kwartaalrapportages geinformeerd over de uitvoering van het Koersplan 2016-
2020. Eind 2019 is de portefeuillestrategie en het jaarplan 2020 goedgekeurd. Het jaarplan is in lijn
met de strategische keuzen van de VWS om zich te richten op de kerntaken en met het Koersplan. In
het kader van de actualisatie van het ondernemingsplan is eind 2020 besloten eerst een verkenning
te doen naar de toekomstbestendigheid van de VWS als kleine corporatie. Daartoe is begin 2021 een
gezamenlijke verkenning gestart naar de meerwaarde van vergaande samenwerking met
Patrimonium Woonservice en Rhenam Wonen. De uitkomsten worden in het tweede kwartaal van
2021 verwacht.

Toezicht op financiéle en operationele prestaties

De accountant was in mei 2020 aanwezig bij de vergadering van de raad waarin de jaarrekening
werd behandeld. Na bespreking met de accountant werd, met positief advies van de
auditcommissie, de jaarrekening 2019 door de raad goedgekeurd. Aan het bestuur werd decharge
verleend.

In december 2020 heeft de rvc de begroting 2021-2025 goedgekeurd. De raad ontving elk kwartaal
een rapportage over de voortgang van de activiteiten uit het jaarplan en de besteding van de
middelen.

Na ieder kwartaal is, op basis van de kwartaalcijfers, uitgebreid gesproken over de financiéle situatie
en werd inzicht gegeven in de kwalitatieve aspecten en trends. Zodoende kreeg de raad een goed
beeld van de stand van zaken in de organisatie en met welke vraagstukken zij geconfronteerd wordt.
Bij deze besprekingen ging de aandacht onder meer uit naar omzet, baten, kosten, risico’s en
projecten op het gebied van nieuwbouw en energetische maatregelen.

De auditcommissie vergaderde in 2020 vier keer. Onderwerpen in de vergadering waren de
huurverhoging, treasurystatuut, financieringsstrategie, procuratieregeling, jaarrekening 2019, de
kwartaalrapportages, de portefeuillestrategie 2021-2035, de kadernota voor de meerjarenbegroting,
de meerjarenbegroting 2021-2035, Aedes benchmark, risicomanagement, de opdracht aan de
accountant en de nieuwbouwprojecten Zuivelstraat en Vondellaan.

In het voorjaar heeft een gesprek met de accountant plaatsgevonden over het accountantsverslag
en over de voorbereiding van de goedkeuring van de jaarrekening. Daar is onder andere ingegaan
op de beleidswaarde en de fiscale positie. Daarnaast is de auditcommissie in het najaar betrokken
geweest bij het vaststellen van de uitgangspunten van de begroting en de voorbereiding van de
goedkeuring van de begroting door de rvc. De auditcommissie is hierbij onder andere ingegaan op
de begrote onderhoudskosten en de grote uitgaven aan de CO2 maatregelen die vanaf 2028
begroot zijn in het kader van het Klimaatakkoord. De auditcommissie bestond in 2020 uit de heren
Karharman (voorzitter t/m augustus 2020) en Halsema (voorzitter vanaf september 2020) en
mevrouw Hulsbergen.
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Toezicht op volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties

Volkshuisvestelijk verslag

De Veenendaalse Woningstichting heeft een volkshuisvestelijk verslag opgesteld, waarin zij

aangeeft op welke wijze zij invulling geeft aan haar ambities uit het Koersplan 2016-2020, de
prestatieafspraken nakomt en huurders en stakeholders invloed geven op beleid. Tevens blijkt hieruit
dat de VWS zich houdt aan de wettelijke begrenzing van de taken als woningcorporatie.

Klachtenbehandeling
De VWS is aangesloten bij de regionale geschillencommissie. Elders in dit jaarverslag wordt
ingegaan op de geschillen in dit boekjaar.

Relatie met huurders

De Stichting Huurdersbelangen VWS (SHV) is de wettelijke vertegenwoordiging van de huurders van
de Veenendaalse Woningstichting. Twee leden van de rvc, die op voordracht van deze
huurdersorganisatie zijn benoemd, onderhouden het contact met de huurdersvertegenwoordiging
namens de raad. Jaarlijks worden &én of meer vergaderingen van de stichting Huurdersbelangen
VWS bijgewoond door deze leden, in 2020 in het najaar. In verband met corona waren de contacten
met de SHV afgelopen jaar digitaal. Een afvaardiging van de rvc was aanwezig bij de onthulling van
het 4.000ste zonnepaneel op één van de woningen van de VWS.

Visitatie
In 2020 is de visitatie over de periode 2016-2019 afgerond met de volgende beoordeling:

Perspectief Eindcijfer
Presteren naar Opgaven en middelen 72
Presteren volgens Belanghebbenden 7,7
Presteren naar Vermogen 7,0
Governance van maatschappelijk presteren 7,0

In de eindrapportage heeft de visitatiecommissie enkele aanbevelingen genoemd ten aanzien van
het onderdeel Governance van maatschappelijk presteren, te weten:

e leg in de monitoring- en verantwoordingsdocumentatie een explicietere koppeling tussen
de voorgenomen en gerealiseerde prestaties;

e breidt de contacten van de RvC uit naar belanghebbenden in de zorg- en welzijnshoek;

e richt je in de samenwerking met vooral de overige belanghebbenden meer op het
ontwikkelen van overkoepelend en gezamenlijk beleid (als aanvulling op opspelende
casuistiek);

e tot slot, laat nog meer extern zien welke bijdrage en prestaties aan de lokale
maatschappelijke opgaven worden geleverd.

Wij herkennen deze aanbevelingen en we gaan hier mee aan de slag. Voor een verdere toelichting
verwijzen we u naar de uitgebreide tekst in het jaarverslag.

Relatie met stakeholders
De rvc had in 2020 geen directe contacten met stakeholders maar liet zich daarover informeren
door de bestuurder. Wel is een afvaardiging van de raad aanwezig geweest bij de oplevering van de
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nieuwbouw Uiverstraat en bij de onthulling van het 4000°zonnepaneel. Dit zijn gelegenheden waarbij
de raad op informele wijze contacten heeft met relevante stakeholders zoals huurders, de
wethouder(s) en samenwerkingspartners.

Een afvaardiging van de rvc was aanwezig bij de bespreking van de resultaten van de visitatie met
het personeel. Daarnaast waren er geregelde momenten van overleg tussen MT en rvc.

In 2021 wil de rvc gestructureerder aandacht besteden aan de relatie met stakeholders.

De raad wordt periodiek middels de managementrapportage geinformeerd over de risico’s. Daarbij
wordt onderscheid gemaakt naar operationele, tactische en strategische risico’s. De
auditcommissie legt in haar vergaderingen de nadruk op de beheersing van de financiéle risico's.
Het adviseren van de raad omtrent het toezicht en (al dan niet voorafgaande) controle op het
bestuur met betrekking tot de werking van de interne risicobeheersings- en controlesystemen en
compliance is als expliciete taak in het reglement van de auditcommissie opgenomen. In de
najaarsvergadering heeft het thema risicomanagement voor de voltallige raad op de agenda
gestaan. Daarbij is met de raad gesproken over de nieuwe werkwijze en invulling van het
risicomanagement bij de VWS. Bij risicomanagement worden de (18) belangrijkste risico’s onderkent
en bewaakt op de gebieden:

o Readliseren portefeuillestrategie
o Financiéle positie

o Organisatie

o Governance

De rvc is opdrachtgever aan de accountant voor wat betreft de jaarlijkse accountantscontrole.
Verstegen Accountants en Adviseurs heeft de jaarrekening 2020 gecontroleerd en heeft een
goedkeurende verklaring afgegeven. De rvc laat zich informeren over de bevindingen uit de
accountantscontrole door middel van een schriftelijke en mondelinge rapportage van de
accountant.

Op 12 mei 2021 heeft de auditcommissie de jaarrekening 2020 en het accountantsverslag besproken
met de bestuurder, de manager financién en de externe accountant. Vastgesteld werd dat het
exploitatieresultaat net als in 2019 € 4,4 miljoen bedraagt. Het jaarresultaat over 2020 € 13,1 miljoen is
echter fors hoger dan in 2019 (€ 9,8 miljoen). Het verschil wordt veroorzaakt door de stijging van de
marktwaarde in verhuurde staat met € 12,3 miljoen (2019: € 7,4 miljoen).

De beleidswaarde is fors gestegen tot € 109,9 miljoen (2019 € 74,2 miljoen) en zit daarmee weer op
het niveau van 2018. Dit wordt voornamelijk veroorzaakt door de uitwerking van de
verantwoordingsregels met betrekking onderhoud en woningverbetering. Verder bevatte het
accountantsverslag geen bijzonderheden.
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Op 26 mei 2021 is de jaarrekening 2020 en het accountantsverslag in de rvc-vergadering besproken
met het bestuur, in aanwezigheid van de manager financién en de externe accountant. De rvc heeft
het jaarverslag en de jaarrekening over 2020 goedgekeurd. Alle leden van de raad zijn voorafgaand
in de gelegenheid gesteld om opmerkingen te maken op het conceptjaarverslag.

Invulling werkgeversrol voor de bestuurder

De raad ziet de werkgeversrol als een belangrijke rol. De bestuurder bestuurt de organisatie waarbij
de taken en bevoegdheden van de bestuurder zijn vastgelegd in de statuten en vervolgens
uitgewerkt in het bestuursreglement. De raad is verantwoordelijk voor benoeming (en eventueel
schorsing of ontslag) van de bestuurder, beoordeelt het functioneren en stelt beloning vast. De raad
ziet de bestuurder daarbij als het boegbeeld van de VWS, zowel in de interne organisatie als naar
buitenwereld. Naast de beoordeling op functioneren in het realiseren van doelstellingen van de VWS
en voldoen aan wet- en regelgeving vraagt de raad daarom ook passende aandacht voor
voorbeeldgedrag in termen van ‘soft-controls’.

De remuneratiecommissie voert jaarlijks een beoordelingsgesprek met de bestuurder en adviseert
de raad over de beoordeling en de bezoldiging. In het opstellen van het beeld over het functioneren
van de bestuurder, wordt naast eigen waarneming, ook door middel van een 360 graden feedback
in ieder geval input opgehaald in de interne organisatie bij de managers en bij de
huurdersorganisatie.

Bestuurder langdurig ziek

In het eerste kwartaal van 2020 heeft de bestuurder, J.W. van Heteren, zich ziek gemeld. De klachten
zijn van dien aard dat een spoedig herstel niet verwacht wordt. De voorzitter van de rvc heeft
periodiek contact met de bestuurder en de verzuimbegeleiding.

Benoeming interim bestuurder

Vanwege de ziekte van de heer Van Heteren is een interim bestuurder aangesteld. De
remuneratiecommissie heeft samen met de leden van het MT-gesprekken gevoerd met potentiéle
kandidaten die waren aangedragen door en extern bureau. Op basis daarvan is een kandidaat
geselecteerd voor voorgenomen benoeming door de rvc. Na verkrijging van de positieve zienswijze
op geschiktheid en betrouwbaarheid van de Aw is per 1 april 2020 de heer C.J.M. Karsten benoemd
als interim bestuurder.

Vanwege de ziekte van de heer Van Heteren bestaat het bestuur van de VWS bestaat uit twee
directeur-bestuurders. De heer J.W. van Heteren heeft een deeltijdaanstelling voor 27 uur, maar is
sinds maart 2020 afwezig. De heer C.J.M. Karsten heeft een contract voor gemiddeld 16 uur per week.

De remuneratiecommissie spreekt periodiek met de heer Karsten over de voortgang van de
opdracht als interim bestuurder. Daartoe hebben in juni en december gesprekken plaatsgevonden,
waarin naast voortgang zoals gerapporteerd in 0.a. de managementrapportages ten behoeve van
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de beeldvorming ook input bij leden van het MT is opgehaald.

De heer Van Heteren heeft, sinds 2003, een aanstelling voor onbepaalde tijd. Het overgangsrecht in
de Woningwet geeft aan dat het bepaalde bij en krachtens artikel 25 geen gevolgen heeft voor de
benoeming of aanwijzing tot bestuurder die voor 1 juli 2015 heeft plaatsgevonden. Nu de bestuurder
benoemd is voor onbepaalde tijd geldt artikel 25 lid 4 niet.

De heer Van Heteren heeft namens de Foodvalley-corporaties zitting in de Raad van Advies van de
Stichting Vastgoedmonitor regio Foodvalley (onbezoldigd). In 2020 heeft hij hier door zijn ziekte geen
invulling aan kunnen geven. De heer Van Heteren is ook directeur-eigenaar van een management-
bv waar pensioen en vermogen inzit vanuit activiteiten in het verleden. Verder heeft de heer Van
Heteren geen nevenfuncties.

De heer Karsten heeft op dit moment geen nevenactiviteiten.

Hoewel het bestuur uit twee personen bestaat is er geen onderlinge taakverdeling afgesproken,
omdat de heer Van Heteren wegens ziekte geen van zijn taken kan uitoefenen. De heer C.J.M. Karsten
is door de rvc gemachtigd om alle noodzakelijke werkzaamheden van de bestuurder te doen. De
heer Van Heteren is hiervan op de hoogte gebracht.

Beloningskader en beloning

Begin 2020 stelde de raad het beloningsbeleid van het bestuur vast met in achtneming van de
wettelijke kaders. De beloning van het bestuur is bij de benoeming vastgesteld en opgenomen in de
arbeidsovereenkomst, op basis van de toen geldende regeling. Zoals ook in het jaargesprek van de
bestuurder met de remuneratiecommissie is overeengekomen is de beloning op basis van de
overgangsregeling van de WNT in 2020 verder afgebouwd.

De bestuurdersbeloning van de heer Van Heteren is als volgt in te delen:

Omschrijving categorie 2020 2019
Categorie | Periodiek betaalde beloningen " € 83138 € 101.064
Categorie Il Beloningen betaalbaar op termijn € 16.456 € 15.753
Categorie lll Beloningen bij beéindiging

dienstverband € - € -
Categorie IV Bonusbetalingen € - € -

€ 99594 € 116.817

Inclusief werkgeverslasten

De heer Karsten heeft vanuit zijn onderneming ‘Kees Karsten, interim-advies wonen bouw
organisatie’ een totaalbedrag van € 81.000 excl. btw gefactureerd. Dit bedrag past binnen de WNT-
regeling.

Aan de bestuurders zijn geen leningen of voorschotten verstrekt en geen garanties gegeven. Ook zijn
er geen winstdelings- of bonusregeling en zijn er evenmin afspraken gemaakt over een uitkering bij
einde dienstverband. Het toegezegde pensioen is conform de pensioenregeling woningcorporaties.
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Corporatiebestuurders zijn vanaf 1 januari 2015 verplicht tot Permanente educatie (PE).

Vanwege zijn ziekte heeft de heer Van Heteren in 2020 geen PE-punten behaald. De heer Karsten
heeft in 2020 10 PE punten gehaald.

De remuneratiecommissie vergaderde in het verslagjaar als gevolg van het uitvallen van bestuurder
meer dan gebruikelijk. Overlegmomenten hebben zowel schriftelijk, telefonisch als in online
vergadersetting plaatsgevonden. De volgende thema’s werden daarbij besproken:

e bezoldiging bestuur en raad,

e werving en selectie interim bestuurder,

e voorbereiding voorgenomen benoeming interim bestuurder,
e voorgenomen herbenoeming commissarissen,

e voorbereiding zelfevaluatie.

De remuneratiecommissie bestond in 2020 uit mevrouw Broekhuizen voorzitter) en de heer De Lange.
Ten behoeve van de herbenoeming van twee leden van de raad, is mevrouw Broekhuizen tijdelijk uit
de remuneratiecommissie teruggetreden en vervangen door de heer Halsema. Dit conform
reglementen, aangezien het mede haar herbenoeming betrof.

De VWS heeft een integriteitscode. Alle medewerkers worden geacht zich aan de code te houden en
de directie ziet zorgvuldig toe op de handhaving. Minimaal eens per jaar komt de integriteitscode
aan de orde in een personeelsoverleg. In de integriteitcode wordt onderscheid gemaakt tussen
interne integriteit (regels met betrekking tot privégebruik van bedrijfseigendommen,
nevenwerkzaamheden en declaraties) en externe integriteit (scheiding tussen zakelijke- en
privébelangen, de omgang met bewoners, geschenken en giften, uithodigingen, sponsoring,
communicatie en sociale media, geheimhouding en aanbestedingsbeleid). Verder gaat de code in
op bewustzijn en verantwoordelijkheid, gedrag, sancties en communicatie. Over 2020 zijn geen
gevallen bekend van schending van de integriteitcode door medewerkers van de VWS.

De VWS heeft een Klokkenluiderregeling, waarvan de Integriteitcode melding maakt. In 2020 is geen
gebruik gemaakt van de Klokkenluiderregeling.

Een belangrijk rol die de raad vervult is die van sparringpartner. Hierin is de raad adviseur voor de
bestuurder en fungeert de raad als kritisch klankbord. Om dit goed te kunnen doen, laat de raad zich
op diverse manieren informeren over vraagstukken die spelen in de volkshuisvestelijke opgaven. In
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het samenspel met de bestuurder wordt deze rol van de raad op verschillende manieren benut,
bijvoorbeeld in het overleg met audit- en remuneratiecommissie, in voorbereidend agendaoverleg
met de voorzitter en met individuele leden op basis van hun specifieke expertise. Daarnaast wordt
deze rol benut in vergaderingen door bij de agendering van stukken aan te geven wat van de raad
wordt verwacht. Agendaonderwerpen waarbij de raad als klankbord wordt gevraagd worden
geagendeerd als ‘ter discussie’. De raad streeft ernaar om op iedere agenda minimaal 1 onderwerp
als zodanig te agenderen. Daarnaast heeft de raad jaarlijks een heidag waarin een thema voor
nadere bespreking centraal staat.

Over de raad van commissarissen

Profielschets

De rvc heeft een profielschets opgesteld voor zijn samenstelling. Hierin is onder andere opgenomen
dat alle leden van de rvc aan een aantal algemene functie-eisen dienen te voldoen. Daarnaast is
opgenomen dat in de raad diverse specifieke deskundigheden aanwezig zullen moeten zijn om het
brede spectrum van de woningcorporatie te kunnen overzien. Het functioneren van de raad is
gediend bij een goede teamsamenstelling en diversiteit; ook op dit gebied zijn in het profielcriteria
opgenomen. De individuele leden dienen elkaar qua competenties aan te vullen en in goede
harmonie met elkaar te kunnen samenwerken, maar dienen elkaar ook kritisch te kunnen
aanspreken.

De raad is van mening dat de profielschets en de hierin opgenomen competenties, deskundigheden
en ervaringen goed voldoen aan de door de VTW opgestelde criteria voor goed intern toezicht. De
samenstelling van de raad sluit aan bij de gevraagde profielen. Verderop in dit hoofdstuk is op
individueel niveau aangegeven aan welk deskundigheidsprofiel de individuele leden voldoen.

Bij (her)benoemingen wordt getoetst of het profiel nog voldoet aan de huidige situatie. Ten behoeve
van de herbenoeming van twee huurdercommissarissen is dit profiel beoordeeld. In afstemming
met de Stichting Huurdersbelangen VWS is geconcludeerd dat het profiel nog passend is en is het
ongewijzigd vastgesteld.

Samenstelling

De raad van commissarissen bestaat uit ten minste drie en ten hoogste vijf personen. Ten minste
twee commissarissen worden benoemd op bindende voordracht van de Stichting
Huurdersbelangen VWS. Elke commissaris is benoemd voor een periode van vier jaar, waarna
maximaal eenmaal herbenoeming mogelijk is. In 2020 maakten de volgende personen deel uit van
de rvc:

Naam Functie In functie Her-
benoembaar
van tot
Dhr. Drs. H.B.l. de Lange Voorzitter 09-10-2018 |08-10-2022 |Ja
(1956)
Lid
remuneratiecommissie
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Mevr. Drs. K. Broekhuizen Vicevoorzitter 01-01-2017 31-12-2024 | Nee

(1979) Voorzitter
remuneratiecommissie

Op voordracht Stichting
Huurdersbelangen VWS

Mevr. Drs. J.E. Hulsbergen Lid auditcommissie 01-01-2017 | 31-12-2024 |Nee

(1961)
Op voordracht Stichting

Huurdersbelangen VWS

Dhr. Mr. C. Karharman Voorzitter 14-06-2017 |13-06-2021 |Ja
(1975) auditcommissie, tot sept.
2020

Lid auditcommissie,
vanaf sept 2020

Dhr. Drs. F.J. Halsema (1971) | Lid auditcommissie, tot | 13-02-2019 | 12-02-2023 |Ja
sept. 2020
Voorzitter
auditcommissie, vanaf
sept. 2020

In de vergadering van 9 december 2020 zijn mevrouw Broekhuizen en mevrouw Hulsbergen, na een
positieve zienswijze van de Aw, per 1januari 2021 herbenoemd voor een periode van vier jaar.

Deskundigheidsprofiel

leder lid van de raad heeft een specifieke deskundigheid, die specifiek wordt benut wanneer dat
nodig is. In onderstaande schema zijn de deskundigheidsgebieden per lid opgenomen, waarbij de
volgende gebieden worden onderscheiden:

1. verhuur en exploitatie van onroerend goed,
2. projectontwikkeling,

w

sociale verhuur en de maatschappelijke aspecten in belang van verhuur, exploitatie en
ontwikkeling,

management- en organisatieontwikkeling,

compliance,

4

5

6. financieel-economische,

7. juridisch,

8. bestuurlijk, politiek en sociaal,

9. ervaring met ondernemerschap,

10. deskundigheid die aansluit op de thema'’s die worden opgepakt binnen de PMC-
combinaties die VWS onderscheidt,

1. participatie, communicatie en marketing, klantcontact,
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12. personeelsmanagement.

Deskundigheidsprofiel

Dhr. Drs. H.B.Il. de Lange 3,4,8

Mevr. Drs. K. Broekhuizen 1,23,4,8 91,12
Meuvr. Drs. J.E. Hulsbergen 3,912

Dhr. Mr. C. Karharman 7

Dhr. Drs. F.J. Halsema 1,2,4,5,6,8,12

Functies en nevenfuncties
De commissarissen bekleden geen functies die onverenigbaar zijn met hun functie als commissaris
van de VWS, zoals van hen gevraagd wordt in artikel 30 lid 6 van de Woningwet.

De heer Drs. H.B.I. de Lange
e Voorzitter Raad van Commissarissen van Stichting Reggewoon

e Voorzitter Raad van Toezicht Zorgbelang Inclusief
¢ Llid Gilderaad St Hubertus

Mevrouw Drs. K. Broekhuizen
» Zelfstandig Interim manager/strategisch adviseur

e Vicevoorzitter rvc Woningstichting Leusden
e Lid RvT De Dierenbescherming

Mevrouw Drs. J.E. Hulsbergen
e Theologe/geestelijk verzorger

e Lid RvT Stichting Nusantara
e Lid RVT Moriahoeve

De heer Mr. C. Karharman
e Advocaat bij DAS |[Rechtsbijstand vanaf september 2020

e Advocaat bij Helderecht Advocaten t/m september 2020
e Lid rve Woningstichting Rentree te Deventer
e Llid Landelijke Selectiecommissie voor Rechters (LSR), vanaf oktober 2020

De heer Drs. F.J. Halsema
. Gemeentesecretaris/algemeen directeur van Gemeente Stichtse Vecht

e Codrdinerend gemeentesecretaris Veiligheidsregio Utrecht

Werving, selectie en benoeming nieuwe leden
De leden van de raad worden voor een periode van 4 jaar benoemd. De maximale zittingsduur is 8
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jaar. Het actuele rooster van aftreden is op de website gepubliceerd. In 2020 heeft de raad na
positieve zienswijze van de Aw twee van zijn leden herbenoemd. Voor de procedure van
herbenoeming heeft de rvc gebruik gemaakt van de Proef Verkorte Procedure van de Aw.

Functioneren

Integriteit en onafhankelijkheid

De rvc is zodanig samengesteld dat de leden ten opzichte van elkaar, het bestuur en welk
deelbelang dan ook onafhankelijk en kritisch kunnen opereren. Geen van de leden is of was in het
verleden in dienst van de VWS, onderhoudt een directe of indirecte band met toeleveranciers of
afnemers en geen van de leden verleent andere diensten aan de Veenendaalse Woningstichting
dan die voortvloeien uit het lidmaatschap van de rvc. Het reglement van de rvc bevat bepalingen
inzake mogelijke tegenstrijdige belangen.

Aanspreekbaarheid

De raad hecht grote waarde aan haar aanspreekbaarheid. De rvc is aanspreekbaar op haar taken,
verantwoordelijkheden en functioneren. Eenieder is uitgenodigd zich tot de rvc te wenden als
daartoe aanleiding is. De rvc is te bereiken via het secretariaat van de Veenendaalse
Woningstichting. De contactgegevens van de raad staan op de website van de corporatie. In 2020 is
van die mogelijkheid geen gebruik gemaakt.

Meldingsplicht

Voor raden van commissarissen van woningcorporaties geldt op basis van de Woningwet een brede
meldingsplicht. Bij financiéle problemen, dreigende sanering, het ontbreken van financiéle middelen
voor het voortzetten van verbindingen, twijfel over de integriteit bij beleid of beheer bij de corporatie,
rechtmatigheidskwesties of bijvoorbeeld het niet halen van de toewijzingsnormen dient de raad dit
bij de Autoriteit Woningcorporaties te melden. Hiervoor is een speciaal meldformulier ‘ongewone
omstandigheden’ op de website van de Aw beschikbaar. In 2020 heeft de raad van de
Veenendaalse Woningstichting van dit formulier geen gebruik gemaakt.

Informatievoorziening

De raad zorgt er zelfstandig voor dat informatie wordt ingewonnen over de gang van zaken bij de
VWS. Dit doet zij zowel in het collectief van de raad en als individueel lid. Daartoe voert de raad, naast
gesprekken met de bestuurder, ook gesprekken met medewerkers van de organisatie, de
huurdersorganisatie en de accountant.

Daarnaast heeft de raad afspraken met het bestuur gemaakt over de informatievoorziening. De
raad ziet erop toe dat de ontvangen informatie de relevante aspecten laat zien op financieel,
volkshuisvestelijk, maatschappelijk en organisatorisch gebied en op het gebied van de
dienstverlening aan de huurders van de VWS. Om haar taken goed te kunnen vervullen heeft de
raad zich in het verslagjaar regelmatig mondeling en schriftelijk door het bestuur laten informeren
over de volgende specifieke onderwerpen:

e Bod op de woonvisie en opvolging prestatieafspraken

e Investeringscapaciteit

e Investeringen in duurzaamheid

¢ Relatie met stakeholders

e Ontwikkelingen in regionale samenwerking
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e Voortgang realisatie begroting

Introductieprogramma
De raad kent een introductieprogramma voor nieuwe leden. In 2020 zijn geen nieuwe leden
benoemd.

Lidmaatschappen

Alle leden van de rvc zijn lid van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW).
Daarnaast zijn zij geabonneerd op het Aedes magazine en ontvangen zij diverse relevante
vaktijdschriften. De leden maken gebruik van het professionaliseringsaanbod van diverse
opleidingsinstituten om hun vakkennis op peil te houden.

Zelfevaluatie

Jaarlijks evalueert de raad haar eigen functioneren als collectief en dat van de individuele leden,
waarvan tweejaarlijks onder externe begeleiding.

Op 14 januari 2021 heeft de raad in een zelfevaluatie teruggekeken op het eigen functioneren in 2020.
Dit jaar heeft dat raad dat onder eigen regie gedaan. Ter voorbereiding hebben alle leden van de
raad en de interim bestuurder een vragenlijst ingevuld waarin o.a. vragen werden gesteld over het
functioneren als collectief, individueel functioneren, vergaderwerkwijze, relatie met de bestuurder,
stakeholders en governance. Deze zijn geintegreerd in een totaalbestand, welke tijdens de evaluatie
leidraad voor het gesprek is geweest. De interim bestuurder was bij een deel van de zelfevaluatie
aanwezig. Vanwege de maatregelen rondom corona heeft de zelfevaluatie online plaatsgevonden.

Permanente Educatie

De raad acht het van belang dat zij zich continue ontwikkelt in haar rol als toezichthouder en goed
op de hoogte is van actualiteiten op het gebied van volkshuisvesting, good governance, wet- en
regelgeving en maatschappelijke ontwikkelingen. Daarom investeren de leden in bijscholing op
zowel kennis als vaardigheden om het vak van toezichthouden professioneel invulling te kunnen
geven. De raad sluit daarbij aan bij het PE-systeem van de Vereniging van Toezichthouders
Woningcorporaties (VTW).

Naam Aantal PE-punten Toelichting

Beoogd | Behaald

Dhr. Drs. H.B.I. de Lange 5 8 - Onlinebijeenkomst Visie WSW op gevolgen
coronacrisis voor woningcorporaties;

- VTW ALV en Themabijeenkomst
‘Wisselwerking interne en externe
toezichthouders en bestuurders bij
woningcorporaties;

- VTW Ledencongres Toezicht op
energietransitie in de
woningcorporatiesector;

- Webinar Goed bestuur en toezicht bij
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samenwerking;

- VTW Algemene Ledenvergadering en
Themabijeenkomst Toezicht en
Bouwopgaven;

- Webinar ‘Het functioneren van de Raad
van Commissarissen: de voorzitter

Mevr. Drs. K. Broekhuizen 5 12 Masterclasses:

- Strategisch Partnerschap

- Proactief toezichthouden
VTW-themabijeenkomsten:

- Wisselwerking tussen interne en externe
toezichthouders en bestuurders bij
woningcorporaties

- Regiobijeenkomst over Rapport Opgave en
Middelen Corporatiesector

Mevr. Drs. J.E. Hulsbergen 5 5 - Masterclass verantwoorde Rebellie en
verantwoord toezicht;
- Intervisie Erkende toezichthouder

Dhr. Mr. C. Karharman 5 7 - Onlineregiobijeenkomst toezicht op
digitalisering (VTW);

- Vertegenwoordiging bij rechtspersonen
(Academie voor de Rechtspraktijk, AVDR);

- Jaarrekening lezen voor juristen (AVDR);

- Vereniging en Stichting en het
wetsvoorstel Bestuur en Toezicht
Rechtspersonen (AVDR)

Dhr. Drs. F.J. Halsema 5 5 Masterclass governance, Finance & Risk
management in 2019 32 punten, (5 punten
t.g.v. 2020)

De raad stelt jaarlijks de bezoldiging van zijn leden vast. Deze is niet afhankelijk van de resultaten van
de VWS. De raad heeft besloten de bezoldiging voor 2020 te matigen en conform de beroepsregel
van de VTW vast te stellen op € 13.650 voor de voorzitter en € 9.150 voor de leden. De beloning van
de commissarissen voldoet hiermee aan de WNT en de bijbehorende Regeling bezoldigingsmaxima
topfunctionarissen toegelaten instellingen volkshuisvesting.

Naast de bezoldiging stelt de VWS middelen ter beschikking voor activiteiten op het gebied van
professionalisering en deskundigheidsbevordering (permanente educatie), de zelfevaluatie en
onbelaste kosten die de individuele commissaris, uit hoofde van zijn/hacr functie, maakt. De
corporatie voldoet ook de kosten voor de aansprakelijkheids- en rechtsbijstandsverzekering die zij
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heeft afgesloten voor de leden van de raad in verband met het uitoefenen van de functie.

De VWS verstrekt de leden van de rvc onder geen beding persoonlijke leningen, financiéle garanties
of andere financiéle voordelen die niet vallen onder het beloningsbeleid. De leden nemen onder
geen beding schenkingen aan van de VWS en haar relaties. Ook verschaffen zij derden geen
voordelen op kosten van de VWS.

Vergaderingen

Vergaderingen 2020

De raad van commissarissen vergadert in beginsel vijfmaal per jaar. Indien nodig worden tussentijds
extra vergaderingen georganiseerd. In 2020 vergaderde de raad acht keer in volledige
samenstelling. Dit is inclusief twee extra vergadering over de benoeming van de interim bestuurder
en één themavergadering over de toekomst van de VWS waarbij ook de leden van het MT aanwezig
waren. Vanwege de maatregelen rondom corona hebben de vergaderingen grotendeels online
plaatsgevonden.

De vergaderingen worden gehouden in aanwezigheid van de bestuurder. Voorafgaand aan elke
vergadering vindt een voorbespreking plaats met alleen de leden van de raad. Indien nodig wordt
de rvc ook buiten haar reguliere vergaderingen over de voortgang en stand van zaken
geinformeerd. Afhankelijk van de agenda waren derden in de vergadering aanwezig om de raad ten
behoeve van de besluitvorming van extra informatie te voorzien dan wel gerezen vragen te
beantwoorden, bijvoorbeeld deskundigen uit de organisatie en de externe accountant. Na formele
sluiting van iedere vergadering vindt zelfreflectie plaats over het verloop van de vergadering. Het
eerste deel gaat in aanwezigheid van de bestuurder over de interactie tussen bestuurder en raad,
het tweede deel gaat over de onderlinge interactie en is alleen met de leden van de raad.

Werkwijze

In overleg met de bestuurder stelt de voorzitter van de raad de agenda vast voor de vergaderingen.
Voorafgaand aan de vergadering legt de voorzitter de agenda ter vaststelling voor aan de leden
van de rvc. De werkorganisatie faciliteert de raad met de noodzakelijke stukken en verslaglegging.
Eén week voorafgaan aan de vergadering worden de agenda en de bijbehorende stukken digitaal
toegestuurd aan de commissarissen. Per agendapunt wordt door de bestuurder, eventueel
aangevuld vanuit de werkorganisatie, een oplegnotitie gemaakt waarin de punten worden
samengevat die om eventuele goedkeuring, besluitvorming, dan wel advisering vragen. Tijdens de
vergaderingen werkt de voorzitter toe naar het nemen van een zo veel mogelijk gezamenlijk
gedragen besluit. De voorzitter ziet daarnaast expliciet toe op:

e de tijdige verstrekking van de informatie,
 de aanwezigheid van voldoende tijd voor beraadslagingen,

¢ het naar behoren functioneren van de commissies,

e het minimaal eenmaal per jaar beoordelen van het bestuur,

e het correcte verloop van de contacten met het bestuur en het personeel,

¢ hetindien nodig, door de leden van de rvc, volgen van een introductie -, opleidings- of

trainingsprogramma.
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De voorzitter heeft regelmatig tussentijds overleg met het bestuur enis lid van de
remuneratiecommissie. Van het tussentijds overleg wordt verslag gedaan aan de voltallige rvc.

Belangrijkste besluiten

Statutair is bepaald welke besluiten moeten worden voorgelegd aan de raad van commissarissen.
Deze worden altijd voorgelegd in combinatie met een document ter onderbouwing van de
besluitvorming. Op de agenda van de vergaderingen van de raad van commissarissen staan niet
uitsluitend zaken ter besluitvorming, maar ook onderwerpen die ter bespreking of ter informatie
worden voorgelegd.

In de vergaderingen zijn alle documenten behorende bij reguliere planning- en control-cyclus ter
goedkeuring voorgelegd. Daarnaast is een aantal specifieke onderwerpen voorgelegd.

Besluiten aangaande functioneren van de raad:
e verlenen decharge rvc

¢ herbenoeming mevrouw Broekhuizen en Hulsbergen,
¢ actualisatie governancedocumenten.

Goedkeuring van bestuursbesluiten:
e portefeuillestrategie,
e begroting 2021-2025,
e investering nieuwbouw 51 woningen Vondellaan.

Overige besluiten:
e vaststellen bezoldiging bestuur en de raad 2020,

e benoeming interim bestuurder,
e vaststellen jaarverslag en jaarrekening 2019,
e verlenen decharge bestuurder.

Vooruitblik

Eind 2020 is gestart met een onderzoek naar samenwerking tussen de VWS, Patrimonium
Woonservice en Rhenam. De partijen hebben gezamenlijk gekozen voor KPMG. De eerste uitkomsten
worden in het tweede kwartaal van 2021 verwacht. Afhankelijk van de uitkomsten wordt een
vervolgfase ingegaan danwel wordt het herijken van ondernemingsplan van de VWS verder
opgepakt.

Dankwoord

De VWS staat er financieel gezien goed voor. In 2020 is een mooi visitatierapport ontvangen en
stakeholders en de huurders zijn tevreden. Dat blijkt ook uit de resultaten van de Aedes benchmark,
de reacties die de raad krijgt vanuit de Stichting Huurdersbelangen VWS en het feit dat er nagenoeg
geen klachten zijn. De kwaliteit van het bezit is bovendien goed. De VWS doet daarmee recht aan
haar slogan van “Gewoon goed"”. De leden van de raad willen de medewerkers van de Veenendaalse
Woningstichting bedanken voor hun inzet en betrokkenheid in 2020.
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Slotverklaring

De raad van commissarissen heeft het jaarverslag 2020, die het bestuursverslag, de balans, de
winst- en verliesrekening en de toelichting daarop omvat, bestudeerd. De raad kan zich met dit
jaarverslag verenigen, heeft kennisgenomen van de verklaring van het bestuur over het boekjaar
2020 en heeft het jaarverslag over 2020 in overeenstemming met artikel 25 van de statuten
vastgesteld. Deze vaststelling strekt het bestuur conform dit artikel tot decharge.

Veenendaal, 26 mei 2021

De raad van commissarissen:

De heer Drs. H.B.l. de Lange, voorzitter
Mevrouw Drs. K. Broekhuizen, vicevoorzitter
Mevrouw Drs. J.E. Hulsbergen,

De heer Mr. C. Karharman,

De heer Drs. F.J. Halsema,
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Het bestuur is van mening dat dit jaarverslag een juist beeld geeft van de door de VWS verrichte
activiteiten op het gebied van de volkshuisvesting gedurende het jaar 2020.

Het bestuur verklaart tevens dat, in het verslagjaar, de middelen van de VWS uitsluitend zijn besteed
in het belang van de volkshuisvesting.

Veenendaal, 26 mei 2021

Het bestuur:

De heer Ir. C.J.M. Karsten,
Directeur/bestuurder a.i.
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Balans per 31december 2020 (na voorgestelde resultaatbestemming)

31-12-2020 31-12-2019
ACTIVA x€1.000 x€1.000
A.VASTEACTIVA
1 Vastgoedbeleggingen
1. DAEB vastgoed in exploitatie 224757 203.914
2. niet-DAEB vastgoed in exploitatie 1510 1457
3. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 30 5.600
226.297 210.971
Il Materiele vaste activa
4. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 578 566
578 566
Il Financiéle vaste activa
5. Andere deelnemingen 13 13
6. Latente belastingvordering(en) 463 185
7. Te vorderen BWS-subsidies 376 435
852 633
Totaal vaste activa 227.727 212,170
B. VLOTTENDE ACTIVA
IV Vorderingen
8. Huurdebiteuren 59 60
9. Overige vorderingen 5 132
10. Overlopende activa 125 182
189 374
V Liquide middelen
11. Kas en banksaldi 1592 219
Totaal viottende activa 1.781 593

Totaal Activa 229.508 212.763
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31-12-2020 31-12-2019
PASSIVA x€1.000 x€1.000
C.EIGEN VERMOGEN
12. Herwaarderingsreserve 142.834 131.289
13. Overige reserves 33.790 32176
Totaal eigen vermogen 176.624 163.465
D. EGALISATIEREKENING
E. VOORZIENINGEN
14. Voorzieningen onrendabele investeringen en herstructureringen 304 0
15. Voorziening latente belasting verplichting 0 21
Totaal voorzieningen 304 21
F.LANGLOPENDE SCHULDEN
16. Schulden/leningen kredietinstellingen 45.353 44.782
Totaal langlopende schulden 45.353 44782
G. KORTLOPENDE SCHULDEN
17. Schulden aan kredietinstellingen 6.029 1.918
18. Schulden aan leveranciers 229 228
19. Belastingen en premies sociale verzekering 306 1.802
20. Schulden ter zake van pensioenen 45 15
21. Overlopende passiva 618 532
Totaal kortlopende schulden 7.227 4.495

Totaal passiva 229.508 212.763
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Winst- en verliesrekening functioneel model

2020 2019
x€1.000 x€1.000
22. Huuropbrengsten 9.551 8.969
23. Opbrengsten servicecontracten 115 14
24. Lasten servicecontracten 110 104
25. Lasten verhuur en beheeractiviteiten 706 739
26. Lasten onderhoudsactiviteiten 2714 2298
27. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 1.708 1517
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 4.428 4.425
28. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -1.991 -400
29. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 12.279 7.383
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 10.288 6.983
30. Opbrengst overige activiteiten 12 0
31. Overige organisatiekosten 380 307
32. Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecten 30 34
33. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 10 0
34. Rentelasten en soortgelijke kosten 682 n7
Saldo financiéle baten en lasten 642 683
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 13.706 10.418
35. Belastingen 547 629
RESULTAAT NA BELASTINGEN 13.159 9.789
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Kasstroomoverzicht directe methode

2020 2019
x€1.000 x€1.000
1. (A) Operationele activiteiten
Ontvangsten:
Huren:
- Zelfstandige huurwoningen DAEB 9.351 8.836
- Intramuraal DAEB 91 91
- Bedrijfsmatig onroerend goed ne m
- Parkeervoorzieningen niet DAEB 3 3
9.561 9.041
Vergoedingen 166 150
Overheidsontvangsten 53 52
Overige bedrijfsontvangsten 16 21
Renteontvangsten 45 35
Saldo ingaande kasstromen 9.841 9.299
Uitgaven:
Erfpacht 0 0
Personeelsuitgaven: 850 886
Lonen en salarissen 663 651
Sociale lasten 56 101
Pensioenlasten 131 133
Onderhoudsuitgaven 2130 1.987
Overige bedrijfsuitgaven 1254 1.265
Renteuitgaven 713 709
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 7 8
Verhuurdersheffing 1274 1.064
Sociaal beheer (leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden) 0 0
Vennootschapsbelasting 1.907 3.914
Saldo uitgaande kasstromen 8.135 9.833
Kasstroom uit operationele activiteiten 1.706 -534
2. (B) (Des)investeringsactiviteiten
MVA ingaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEB activiteiten
Tussentelling ingaande kasstroom MVA 0 0
MVA uitgaande kasstroom
A Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden 4.064 10.476
A Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 926 1.320
B Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 0 8
A Investeringen overig 25 25
Tussentelling MVA uitgaande kasstroom 5.015 11.829
Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -5.015 -11.829
FVA
Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 0 0

Kasstroom uit (des)investeringen -5.015 -11.829
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3. (C) Financieringsactiviteiten

Ingaand

Nieuwe te borgen leningen

Uitgaand

Aflossing geborgde leningen

Aflossing ongeborgde leningen DAEB-investeringen
Aflossing ongeborgde leningen niet-DAEB-investeringen

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquide middelen

Wijziging kortgeldmutaties

Liquide middelen per 1-1
Liquide middelen per 31-12

6.600 15.350
1918 3.317
0 0

0 0
4.682 12.033
1.373 -330
0 0

219 549
1.592 219
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Toelichting Waarderingsgrondslagen

Regelgeving

De Veenendaalse Woningstichting heeft de jaarrekening opgesteld met inachtneming van artikel 35 van de Woningwet. Het eerste lid van dit artikel
schrijft de toepassing van BW2 Titel 9 voor, behoudens enkele specifieke uitzonderingen. Behalve de Woningwet zijn tevens het Besluit Toegelaten
Instellingen Volkshuisvesting en de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting van toepassing. Verder zijn de beleidsregels toepassing
normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector ("WNT") en de door de Raad voor de Jaarverslaggeving uitgegeven
richtlijnen toegepast, waaronder Richtlijn 645 ‘Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting' in het bijzonder. De jaarrekening is opgemaakt op 26 mei
2021.

Vergelijking met vorig jaar

De gehanteerde grondslagen van waardering en van resultaatbepaling zijn gewijzigd ten opzichte van het voorgaande jaar.

Stelselwijziging

Indien het effect van tijdswaarde materieel is, dienen met ingang van 1-1-2020 de voorzieningen tegen contante waarde gewaardeerd te worden (RJ
252). Als gevolg hiervan heeft de VWS besloten om naast de voorzieningen ook de belastinglatenties tegen contante waarde te gaan waarderen.

Zodat de waardering van beide eenduidig is.

Het effect van deze stelwijziging op de eindbalans 2019 wordt in onderstaande tabel toegelicht. Gezien de omvang is het cumulatieve effect niet

verwerkt in het beginvermogen van het jaar dat de stelselwijziging is doorgevoerd, maar als schattingswijziging in het verslagjaar.

%€ 1000

Balans per 31-12-2018 Joarrekening 2019 Ma stelselwijziging Effect stelselwijziging

Activa:

Latente belastingvordering leningen o/g 3 3 0

Latente belastingvordeting te vorderen

BWS-subsidies g 8 -1

Latente belastingvordering vanwege

afschrijvingspotentieel 173 152 -21
Totaal 185 163 -22
Passiva

Overige reserves 32178 32175 -1
Voorziening latente belastingverplichting 2 [v] =21

Totaal 32197 32175 -22
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Het effect tijJdswaarde van de voorziening ORT is niet materieel en het verschil tussen contante waarde en nominale waarde is nagenoeg nihil.

Schattingswijziging
In het kader van de bepaling van de marktwaarde zijn schattingswijzigingen doorgevoerd. Deze zijn nader uiteengezet in de toelichting op de

marktwaarde onder Vastgoedbeleggingen van deze jaarrekening.

Grondslagen van waardering

De activa en passiva worden gewaardeerd tegen nominale waarde, tenzij anders wordt vermeld.

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als
"intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd”. Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan richting huurders,

gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen.

Resultaatbepalingsgrondslagen
Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde prestaties en de kosten en andere lasten over het jaar. De

resultaten op transacties worden verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd; verliezen reeds zodra zij voorzienbaar zijn.

Vaste activa
Vastgoedbeleggingen
Vastgoed in exploitatie

Classificatie en kwalificatie

Het vastgoed in exploitatie wordt op objectniveau geclassificeerd naar DAEB (sociaal) en niet-DAEB (commercieel) vastgoed, rekening houdend
met de criteria van de Beschikking van de Europese Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande staatsteun voor toegelaten instellingen. Op
grond van deze criteria omvat het DAEB-vastgoed de woningen met een huurprijs tot aan de huurliberalisatiegrens (huurtoeslaggrens) op

contractdatum en het overige DAEB-vastgoed.

Het niet-DAEB vastgoed omvat het bedrijfsmatig vastgoed (nietziinde maatschappelijk vastgoed) en het overige niet-DAEB vastgoed.

Complexindeling

Het DAEB en niet-DAEB vastgoed is opgedeeld naar waarderingscomplexen. Een waarderingscomplex is een samenstel van verhuureenheden, dat in
principe bestaat uit vergelijkbare verhuureenheden voor wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat als één geheel aan een derde
partij in verhuurde staat kan worden verkocht. Een waarderingscomplex kan daarom worden gedefinieerd als een aaneengesloten blok
verhuureenheden van dezelfde bouwperiode. De waarderingscomplexen van de VWS zijn op deze manier bepaald en alle verhuureenheden van de

VWS maken deel uit van een waarderingscomplex of zijn een afzonderlijk waarderingscomplex.

Waardering bij eerste verwerking DAEB en niet-DAEB vastgoed
Bij de eerste verwerking wordt het DAEB vastgoed in exploitatie en het niet-DAEB vastgoed in exploitatie verwerkt tegen de kostprijs. De kostprijs
omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten minus eventuele investeringssubsidies. De verkrijgings- of

vervaardigingsprijs wordt bepaald als som van de bestede externe kosten en de hieraan direct toerekenbare kosten.

De in de toekomst te maken kosten van sloop worden ten laste van het resultaat verantwoord in het jaar dat de exploitatie door sloop wordt
beéindigd.

Waardering na eerste verwerking
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Onroerende zaken in exploitatie worden op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na de eerste verwerking gewaardeerd tegen actuele waarde.
Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de marktwaarde, die
overeenkomstig artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 plaatsvindt conform de methodiek die is opgenomen in
bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’). VWS hanteert [voor het
merendeel van] haar onroerende zaken in exploitatie de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. In de basisversie
wordt de waardering van het vastgoed op portefeuilleniveau en de daaraan gerelateerde herwaarderingsreserve modelmatig bepaald. Bij deze
waardering is geen taxateur betrokken. Als gevolg hiervan bestaat het risico dat de modelmatig bepaalde actuele waarde van het vastgoed afwijkt

van de actuele waarde die met betrokkenheid van een taxateur tot stand zou zijn gekomen.

Op basis van artikel 31 van het BTIV wordt bij de waardering onderscheid gemaakt naar de volgende categorieén:
- Woongelegenheden;
- Bedrijfsmatig onroerend goed (BOG );
- Parkeergelegenheden;

- Intramuraal zorgvastgoed.

De Veenendaalse Woningstichting hanteert de basis versie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor de woongelegenheden.
Voor BOG en intramuraal zorgvastgoed hanteert de Veenendaalse Woningstichting verplicht de full versie van het handboek modelmatig
waarderen marktwaarde omdat de huursom van dit vastgoed meer bedraagt dan 5% van de totale huursom van de niet-daeb tak. Voor de

parkeergelegenheden hanteert de Veenendaalse Woningstichting ook de full versie omdat voor deze eenheden geen WOZ-waarde beschikbaar is.

Bij de waardering van het vastgoed worden een doorexploiteer- en een uitpondscenario onderscheiden. De marktwaarde is de hoogste van beide
waarderingen. Het handboek volgt de netto contante waarde methode, de DCF-methode. Via de DCF-methode worden de toekomstige inkomende
en uitgaande kasstromen contant gemaakt naar het heden aan de hand van een disconteringsvoet, inclusief de eindwaarde die de geschatte
opbrengstwaarde is van het vastgoed aan het eind van de DCF-periode. Hierbij wordt veronderstelt dat de jaarbedragen medio het jaar ontvangen,
respectievelijk betaald worden. De berekening van de netto contante marktwaarde wordt bij alle typen vastgoed uitgevoerd voor een

exploitatieperiode van 15 jaar.

De bepaling van de toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen vindt bij woongelegenheden en parkeergelegenheden plaats aan de hand
van twee scenario’s: enerzijds op basis van het doorexploiteerscenario en anderzijds op basis van het uitpondscenario. Bij BOG en intramuraal

vastgoed is alleen het doorexploiteerscenario van toepassing.

Na eerste verwerking wordt een waardevermindering of -vermeerdering van de marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie verantwoord in de
winst en verliesrekening van de periode waarin de wijziging zich voordoet. De waardevermindering of -vermeerdering wordt separaat tot uitdrukking

gebracht en in het resultaat verantwoord als "Niet-gerealiseerde waardeveranderingen”.

Uitgaven na eerste verwerking

Uitgaven na eerste verwerking ten behoeve van het complex aangaande het DAEB en niet-DAEB vastgoed, die voldoen aan de algemene
activeringscriteria worden geactiveerd tegen kostprijs en vervolgens getoetst aan het verschil in marktwaarde van het complex voor en na deze
uitgaven. Het marktwaardeverschil wordt in het actief verwerkt als een waardevermindering of -vermeerdering en in het resultaat verantwoord als

"Niet-gerealiseerde waardeveranderingen”.
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Herwaarderingsreserve

Jaarlijks wordt op balansdatum de marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie opnieuw bepaald. Winsten of verliezen ontstaan door een
wijziging in de marktwaarde van het waarderingscomplex worden verantwoord in de winst- en verliesrekening. Voor het positieve verschil tussen de
marktwaarde van het waarderingscomplex en de initiéle verkrijgings- of vervaardigingsprijs, zonder rekening te houden met enige afschrijving of
waardevermindering, wordt een herwaarderingsreserve gevormd. Het explicitiet opnemen van een herwaarderingsreserve in de balans als
onderdeel van het eigen vermogen benadrukt voor de gebruiker van de jaarrekening dat een deel van het eigen vermogen op het

waarderingsmoment nog niet gerealiseerd is.

Jaarlijks vindt in de zomer na afloop van het jaarrekeningstraject een validatie van de basisversie plaats. Daarbij wordt door vergelijking met de full-
versie achteraf aangegeven of de basisversie een marktwaarde uitkomst heeft gegeven die binnen acceptabele bandbreedte van de full-versie
uitkomt. Dit vormt input om de basisversie eventueel aan te passen. Deze inzichten zijn vanzelfsprekend nog niet bekend en niet meegenomen bij de

totstandkoming van deze jaarrekening.

Beleidswaarde

Het WSW en de Aw hebben in het kader van het nieuwe integraal toezichtskader besloten om met ingang van het boekjaar 2018 de in voorgaande
jaren gehanteerde bedrijfswaarde te vervangen door een nieuw waardebegrip, de beleidswaarde. Corporaties vermelden m.i.v. het jaarverslag 2018
de beleidswaarde in plaats van de bedrijfswaarde in de toelichting van de jaarrekening. In het bestuursverslag wordt een beleidsmatige

beschouwing opgenomen.

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van de Veenendaalse Woningstichting en beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar
vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. Onder de beleidswaarde wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of samenstel
van activa (kasstroom genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige kasstromen uitgaande van het beleid van de VWS. De grondslagen voor
de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie (zelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen voor de bepaling van de

marktwaarde, met uitzondering van:

- Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een uitpondscenario en geen rekening

houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in exploitatie.

- Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het ingeschatte moment van (huurders)mutatie.
De streefhuur betreft de huur die volgens het beleid van de VWS bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de
geldende wet- en regelgeving, feitelijke beklemmmingen en prestatieafspraken met gemeenten. De VWS hanteert in haar beleid
een streefhuur van 60% tot 80% van de maximaal redelijke huur.

- Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid van de Veenendaalse
Woningstichting en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats
van onderhoudsnormen in de markt. De definitie van de onderhoudsnorm is gelijk aan die gehanteerd in de functionele W&V.

- Inrekening van toekomstige beheerlasten vanuit het eigen beleid. Dit betreft het totaal van de posten lasten verhuur- en
beheeractiviteiten en overige operationele lasten exploitatiebezit minus de verhuurdersheffing. De definitie van de norm is gelijk

aan die gehanteerd in de functionele W&V.

De beleidswaarde van BOG en ZOG is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen

met de eigen beleidsuitgangspunten.
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De VWS heeft de volgende uitgangspunten gehanteerd in de beleidswaarde:

Omschrijving parameter VWS ultimo 2020 VWS ultimo 2019
Streefhuur van 60 tot 80% van maximaal

redelijke huur € 629 | € 609
Onderhoudsnorm € 1995 | € 2.468
Beheerlasten € 940 | € 875
Verhuurderheffing € 1058 | € 958
Discontovoet 5,61% 5,91%

Voor zover afwijkend van de voor bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerde uitgangspunten, zijn de
gehanteerde uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie, zoals toegepast voor de bepaling van de beleidswaarde van de activa
in exploitatie, afgeleid van de meerjarenbegroting (ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur en beheer)
en geént op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTiV artikel 15.

De Veenendaalse Woningstichting heeft hierbij uitgangspunten bepaald die mede van invloed zijn op de beleidswaarde.

Wijzigingen van deze uitgangspunten zijn derhalve van invloed op deze waarde.

De daling van de norm onderhoud van 2020 ten opzichte van 2019 wordt veroorzaakt door de meest actuele onderhoudsbegroting 2021 en verder. In
deze actuele begroting is, rekening houdend met de definitie uit het Handboek 2020 voor ingrijpende verbouwing (renovatie), een deel van de

onderhoudskosten verantwoord onder investeringen. De investeringsbegroting neemt hierdoor toe en de begrote onderhoudskosten nemen af.

Scheiding DAEB en Niet-DAEB
Het vastgoed in exploitatie wordt op basis van het in 2017 door de Autoriteit woningcorporaties goedgekeurd definitief scheidingsvoorstel, waarbij de
Veenendaalse Woningstichting onder het verlichte regime valt, geclassificeerd naar DAEB en niet-DAEB vastgoed. Voor de toerekening van baten,

lasten respectievelijk kasstromen aan deze DAEB- of niet-DAEB tak is de volgende methodiek toegepast:

Wanneer baten, lasten respectievelijk kasstromen volledig toezien op DAEB- of niet-DAEB activiteiten, zijn deze volledig aan de DAEB-tak

respectievelijk niet-DAEB tak toegerekend.

Wanneer deze toezien op zowel DAEB- als niet-DAEB activiteiten, zijn deze op basis van een verdeelsleutel toegerekend. Deze verdeelsleutel is

gebaseerd op de verhouding tussen de DAEB- en niet-DAEB huuropbrengsten.

Baten, lasten respectievelijk kasstromen uit hoofde van vennootschapsbelasting worden toegerekend aan de DAEB- of niet-DAEB tak op basis van
het fiscale resultaat van de betreffende tak. Latente posities uit hoofde van waarderingsverschillen tussen commercieel en fiscaal worden

gealloceerd naar de DAEB- of niet-DAEB tak waar deze verschillen betrekking op hebben.

De niet-DAEB activiteiten van de VWS bestaan uit de exploitatie van drie bedrijfspanden, een aantal parkeervoorzieningen en de ondergrond van

een aantal door de huurder gebouwde opstallen (o.a. garages).

Afschrijving
Op de onroerende zaken in exploitatie gewaardeerd op marktwaarde wordt niet afgeschreven.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Dit betreft lopende investeringen in nieuwe complexen (nieuwbouw) en bestaande complexen (woningverbetering, herstructurering, zie hiervoor
tevens de grondslag onder uitgaven na eerste verwerking hiervoor). De waardering bij eerste verwerking is tegen de kostprijs. De kostprijs omvat de

verkrijgings- of vervaardigingsprijs, rekening houdend met eigen ontwikkelingskosten en overige hieraan direct toerekenbare kosten.

De waardering na eerste verwerking van het vastgoed in ontwikkeling is tegen de verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel de lagere
marktwaarde. De marktwaarde wordt bepaald met behulp van geprognosticeerde kasstromen op basis van aannames zoals hiervoor toegelicht

onder vastgoed in exploitatie onder waardering na eerste verwerking.
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Indien gerede twijfel bestaat of de reeds bestede kosten terugverdiend kunnen worden, wordt het vastgoed tegen de lagere marktwaarde van het
project in het bestaande ontwikkelingsstadium gewaardeerd en wordt het nadelig verschil in het resultaat verantwoord onder de post overige

waardeveranderingen.

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake DAEB en niet-DAEB vastgoed in
ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de marktwaarde, wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de
reeds bestede kosten en wordt voor het resterende bedrag een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en herstructureringen. De

afwaardering van de bestede kosten tot nihil wordt in het resultaat verantwoord onder de post Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille.

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Deze activa zijn gewaardeerd tegen aanschafwaarde verminderd met de afschrijvingen, bepaald op basis van de verwachte economische

levensduur. De afschrijvingen zijn berekend volgens de lineaire methode. Op de grond van het kantoor wordt niet afgeschreven.

Gehanteerde afschrijvingstermijnen

Omschrijving Aantal jaren
Kantoorgebouw 40
Verbouwing kantoor 40
Kantoorinventaris 5/10
Automatiseringsapparatuur 5
Magazijn 20
Garage 20
Bedrijfsauto'’s 10

Financiéle vaste activa

Te vorderen BWS

De vordering uit hoofde van binnen het Besluit Woninggebonden Subsidies toegezegde bedragen (contante waarde van de uitbetalingen) wordt
jaarlijks verminderd met de door de Gemeente Veenendaal beschikbaar gestelde bedragen. De uitbetalingstermijn is afhankelijk van de
disconteringsvoet en loopt vanaf de vaststelling van de subsidie maximaal 30 jaar. Het kortlopende deel van deze post is opgenomen onder

vlottende activa.

Deelnemingen
Deelnemingen waar geen invloed van betekenis kan worden uitgeoefend worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of, indien hiertoe aanleiding

bestaat, een lagere waarde.
Belastinglatenties
Latente belastingvorderingen en -verplichtingen

Latente belastingvorderingen en belastingverplichtingen worden opgenomen voor verrekenbare fiscale verliezen en voor verrekenbare tijdelijke
verschillen tussen de waarde van de activa en verplichtingen volgens fiscale voorschriften enerzijds en de in deze jaarrekening gevolgde
waarderingsgrondslagen anderzijds, met dien verstande dat latente belastingvorderingen alleen worden opgenomen voor zover het waarschijnlijk is

dat er toekomstige fiscale winst zal zijn waarmee de tijdelijke verschillen kunnen worden verrekend en verliezen kunnen worden gecompenseerd.
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De berekening van de latente belastingvordering en belastingverplichtingen geschiedt tegen de op het einde van het verslagjaar geldende

belastingtarieven of tegen de in komende jaren geldende tarieven, voor zover deze al bij wet zijn vastgesteld.

Latente belastingvorderingen en belastingverplichtingen worden gewaardeerd tegen contante waarden. De contante waarde wordt berekend tegen
de netto rente. De netto rente is de voor de corporatie geldende rente voor de langlopende schulden, onder aftrek van de belasting op basis van het

effectief belastingtarief. In 2020 is dit voor de VWS 0,92% (2019: 1,18%).

De VWS heeft in de jaarrekening 2020 te maken met de volgende latenties:
- Disagio op leningenportefeuille
- Agio op BWS-subsidie
- Afschrijvingspotentieel zonnepanelen

- Afschrijvingspotentieel vastgoed in exploitatie

Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de financiéle vaste activa, latente belastingverplichtingen zijn opgenomen

onder de voorzieningen.

Vlottende activa

Huurdebiteuren

Waardering geschiedt tegen nominale waarde rekening houdend met een voorziening voor mogelijke oninbaarheid.

Voorzieningen

Een voorziening wordt gevormd indien de VWS op balansdatum een in rechte afdwingbare of feitelijke verplichting heeft waarvan het waarschijnlijk
is dat voor de afwikkeling een uitstroom van middelen noodzakelijk is en waarvan de omvang betrouwbaar is te schatten. De omvang van de
voorziening wordt bepaald door de beste schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende verplichtingen en verliezen per
balansdatum af te wikkelen. Tenzij anders vermeld, worden voorzieningen gewaardeerd tegen contante waarde. De contante waarde wordt

berekend tegen de netto rente, deze is eind 2020 0,92% (2019: 1,18%).

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake DAEB en niet-DAEB vastgoed in
ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de aan deze investeringsverplichtingen toe te rekenen marktwaarde per
balansdatum op basis van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde, wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de reeds bestede
kosten en wordt voor het resterende bedrag een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en herstructureringen. De afwaardering van
de bestede kosten tot nihil en de vorming van de voorziening wordt in het resultaat verantwoord onder de post Overige waardeveranderingen

vastgoedportefeuille.

Voorziening pensioenen

De VWS heeft één pensioenregeling. De belangrijkste kenmerken hiervan zijn:

Pensioenregeling van het bedrijfstakpensioenfonds voor de Woningcorporaties .

De VWS heeft voor al haar werknemers een toegezegde pensioenregeling. Hiervoor in aanmerking komende werknemers bouwen jaarlijks een

pensioenrecht op over het loon van dat jaar (middelloonregeling).

De verplichtingen, welke voortvloeien uit deze rechten van haar personeel, zijn ondergebracht bij de Stichting Pensioenfonds voor de

Woningcorporaties (SPW). VWS betaalt hiervoor premies waarvan de werkgever ongeveer tweederde en de werknemer ongeveer éénderde betaald.




Veenendaadlse
Woningstichting

De pensioenrechten worden jaarlijks geindexeerd, indien en voor zover de dekkingsgraad van het pensioenfonds (het vermogen van het
pensioenfonds gedeeld door haar financiéle verplichtingen) dit toelaat. Naar de stand van december 2020 is de beleidsdekkingsgraad van het
pensioenfonds 103,1%. De vereiste beleidsdekkingsgraad bedroeg eind 2019 126,6%. Het fonds heeft dus een reservetekort. Zolang er een reservetekort
is wordt er jaarlijks een herstelplan bij de toezichthouder ingediend waarmee wordt aangetoond dat SPW binnen 10 jaar uit het reserveterkort kan
komen. Het pensioenfonds voorziet geen noodzaak voor de aangesloten instellingen om extra stortingen te verrichten. De VWS heeft geen

verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen in geval van een tekort bij SPW, anders dan het effect van hogere toekomstige premies.

Op de Nederlandse pensioenregelingen zijn de bepalingen van de Nederlandse Pensioenwet van toepassing en worden op verplichte, contractuele
of vrijwillige basis premies aan pensioenfondsen en verzekeringsmaatschappijen betaald door de VWS. De premies worden verantwoord als
personeelskosten zodra deze verschuldigd zijn. Vooruitbetaalde premies worden opgenomen als overlopende activa indien dit tot een terugstorting

leidt of tot een vermindering van toekomstige betalingen. Nog niet betaalde premies worden als verplichting op de balans opgenomen.

Voor bestaande verplichtingen (anders dan de te betalen premies) jegens de pensioenuitvoerder en/of werknemers wordt een voorziening
opgenomen. Dit betreft een voorziening voor:
- de verplichting van VWS tot het verrichten van extra betalingen of herstelpremies als gevolg van een lage dekkingsgraad van het
pensioenfonds;
- extra pensioenaanspraken die voortvloeien uit door VWS toegezegde toekomstige salarisverhogingen (bijvoorbeeld voortkomend
uit CAO-ofspraken) bij een eindloonregeling;

- onvoorwaardelijke nog niet gefinancierde indexaties;
- nadelen van individuele waardeoverdrachten die ten laste komen van de VWS.

Daarnaast neemt de VWS een vordering op voor:
- toegezegde restituties als gevolg van een hoge dekkingsgraad van het pensioenfonds;
- overrente of winstdeling die overeenkomstig de bepalingen in een verzekeringscontract beschikbaar komen voor de VWS;
- voordelen van individuele waardeoverdrachten die ten gunste komen van de VWS.

In de in deze jaarrekening opgenomen verantwoordingsjaren was geen sprake van een pensioenvoorziening of een noodzaak tot het vormen van
een pensioenvoorziening.

Voorziening latente belastingverplichting
Zoals toegelicht onder belastinglatenties, worden latente belastingverplichtingen opgenomen onder voorzieningen.

Schulden op lange termijn

Leningen
De langlopende schulden worden bij eerste waardering gewaardeerd tegen reéle waarde. De reéle waarde is, indien er geen sprake
is van uitgestelde storting, op het moment van de transactie gelijk aan de kostprijs (nominale waarde). Transactiekosten die direct

zijn toe te rekenen aan de verwerving van de schulden worden in de waardering bij eerste verwerking opgenomen.

Schulden worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs, zijnde het ontvangen bedrag rekening
houdend met agio of disagio en onder aftrek van transactiekosten.

De geamortiseerde kostprijs is het bedrag waarvoor de financiéle verplichting bij eerste verwerking in de balans wordt opgenomen,
verminderd met aflossingen op de hoofdsom, vermeerderd of verminderd met de via de effectieve-rentemethode bepaalde
cumulatieve amorisatie van het verschil tussen dat eerste bedrag en het aflossingsbedrag, en verminderd met eventuele
afboekingen.

Indien er geen sprake is van agio of disagio of transactiekosten is de geamortiseerde kostprijs gelijk aan de nominale waarde van
de schuld.
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Op basis van RJ-Uiting 2007-9 Richtlijn ‘'Overgangsbepalingen hoofdstuk 290 Financiéle instrumenten’ hoeft de Veenendaalse
Woningstichting leningen die zijn aangetrokken voor 1januari 2007 niet opnieuw te beoordelen met betrekking tot de eerste

waardering. Deze leningen blijven gewaardeerd tegen de nominale waarde verminderd met de gedane aflossingen.

Eventueel per balansdatum nog te ontvangen leningen worden niet in de balans opgenomen, indien van toepassing zal hier melding van worden

gedaan in de toelichting. De aflossingsverplichting van het komende boekjaar is verantwoord bij kortlopende schulden kredietinstellingen.

De leningen worden afgelost op basis van annuiteiten, lineair of ineens (fixe leningen).

Afgeleide financiéle instrumenten (derivaten)

Onder financiéle instrumenten worden zowel primaire financiéle instrumenten, zoals vorderingen en schulden, als financiéle derivaten verstaan. In de
toelichting op de verscheiden posten van de balans wordt de reéle waarde van het betreffende instrument toegelicht als deze afwijkt van de
boekwaarde. Indien het financiéle instrument niet in de balans is opgenomen, wordt de informatie over de reéle waarde gegeven in de toelichting op
de 'Niet uit de balans blijkende verplichtingen’. Voor de grondslagen van primaire financiéle instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per
balanspost. Financiéle derivaten waarbij de onderliggende waarde niet beursgenoteerd is, worden tegen kostprijs opgenomen. Indien per
balansdatum de reéle waarde lager is dan de kostprijs, dan wel negatief is, wordt het derivaat ten laste van de winst-en-verliesrekening
afgewaardeerd naar de lagere reéle waarde, tenzij kostprijshedge-accounting wordt toegepast. Bij de bepaling van de lagere reéle waarde wordt
rekening gehouden met het effect van de lopende rente. De winst of het verlies uit de herwaardering naar reéle waarde per balansdatum wordt
onmiddellijk in de winst-en-verliesrekening verwerkt. Indien financiéle derivaten echter voor hedge-accounting in aanmerking komen en hedge-

accounting wordt toegepast, is de verwerking van deze winst of dit verlies afhankelijk van de aard van de afdekking.

VWS maakt geen gebruik van rentederivaten. VWS heeft geen (in de branche veel gebruikte) extendible leningen: leningscontracten waarbij de
bank de optie heeft om na een aantal jaren de lening voor een additioneel aantal vooraf overeengekomen jaren tegen vooraf vastgesteld vast

rentepercentage te verlengen.

Overige activa en passiva
Voor zover in het bovenstaande niet anders is aangegeven worden activa en passiva gewaardeerd op nominale waarde. Hierbij wordt op

vorderingen, indien dit noodzakelijk is, een voorziening wegens mogelijke oninbaarheid in mindering gebracht.

Winst- en verliesrekening algemeen

Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde prestaties en de kosten en andere lasten over het jaar. De
resultaten op transacties worden verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd; verliezen reeds zodra zij voorzienbaar zijn. In de jaarrekening

wordt het functionele model gehanteerd.
Baten

Huren
Onder de post huren worden de netto huren, dat is exclusief eventuele service kosten, verantwoord. Onder aftrek van eventuele derving wegens

leegstand of oninbaarheid.

Opbrengsten/lasten servicecontracten

Dit betreft de vergoedingen die de huurders, naast de nettohuur verschuldigd zijn voor overige goederen en levering goederen en diensten. Dit
betreft 0.a. schoonmaken, tuinonderhoud, glasverzekering, stookkosten en gemeenschappelijke verlichting. De vergoedingen worden op basis van
geraamde kosten in rekening gebracht. Jaarlijks wordt het overschot of tekort ten opzichte van de werkelijke kosten verrekend c.q. afgerekend met

de huurders.
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Netto resultaat overige activiteiten
De opbrengsten en kosten die zijn te relateren aan overige activiteiten worden gepresenteerd in een subcategorie 'netto resulaat overige
activiteiten'. Met overige activiteiten worden de niet-primaire activiteiten bedoeld. Met andere woorden, niet gerelateerd aan het exploiteren,

ontwikkelen of verkopen van vastgoed. Voorbeeld hiervan is de vergoeding voor zonnepanelen.
Lasten

Lastenverhouding algemeen
Lasten worden verantwoord in het jaar waarop ze betrekking hebben. Hierbij wordt onderscheid gemaakt tussen direct en indirect toe te rekenen

kosten. De VWS hanteert, op basis van een kostenverdeelstaat, de volgende verdeelsleutels voor de toerekening van indirecte kosten:

Totaal kosten-

verdeelstaat

Lasten verhuur en beheer 421%
Lasten Onderhoud 26,3%
Projecten 8,3%
Overige organisatiekosten 23,3%

100,0%

De verdeelsleutel op basis van de loonkosten wordt gehanteerd voor de lasten van lonen en salarissen, sociale lasten, pensioenen en overige

personeelskosten.
De overige bedrijfskosten worden verdeeld op basis van de bezetting in fte's van de betreffende kostendragers.

Afschrijvingen
Over de activa in exploitatie gewaardeerd tegen marktwaarde wordt niet afgeschreven. Afschrijving vindt nog wel plaats bij de activa ten dienste
van exploitatie. Deze activa zijn gewaardeerd tegen aanschafwaarde-verminderd met de afschrijvingen, bepaald op basis van de verwachte

economische levensduur. De afschrijvingen zijn berekend volgens de lineaire methode. Op de grond van het kantoor wordt niet afgeschreven.

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Hieronder zijn begrepen de overige waardeveranderingen en de waardeveranderingen met betrekking tot de vastgoedportefeuille bestaande uit

vastgoed in exploitatie, vastgoed in ontwikkeling en vastgoed bestemd voor verkoop.

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Onder deze categorie worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten.

Lasten onderhoud

Hieronder worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de
daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden. Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden op
balansdatum nog niet zijn uitgevoerd worden verwerkt onder niet uit de balans blijkende verplichtingen. Hier zijn ook de kosten van de eigen
technische dienst opgenomen. De lasten van onderhoud onderscheiden zich van activeerbare kosten door het feit dat er geen sprake is van

waardeverhoging van het actief.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Hieronder worden exploitatiekosten verantwoord die niet tot een meer specifieke kostensoort (zoals verhuur en beheer en onderhoud) behoren. Dit
zijn echter wel kosten die worden veroorzaakt door het feit dat de corporatie vastgoed heeft, bijvoorbeeld onroerendzaakbelasting, verzekeringen en

verhuurdersheffing.
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Rentebaten en rentelasten

Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de effectieve rentevoet van de betreffende activa en passiva.

Activeren van rentelasten

Rentelasten gedurende de periode van vervaardiging van een actief worden, als het langer dan één jaar vergt om het actief gebruiksklaar of
verkoopklaar te maken, geactiveerd (bijvoorbeeld bij projecten in ontwikkeling). De te activeren rente wordt berekend op basis van de verschuldigde
rente over specifiek voor de vervaardiging opgenomen leningen en/of van de gewogen rentevoet van de totale leningenportefeuille als er (deels)

niet specifiek voor de vervaardiging van het actief leningen zijn aangetrokken.
Belastingen

Vanaf 1 januari 2008 is de Veenendaalse Woningstichting integraal belastingplichtig geworden voor de vennootschapsbelasting.
Corporaties zijn sindsdien verplicht over hun integrale activiteiten vennootschapsbelasting te betalen. Aedes en de Belastingdienst
hebben het overleg over de interpretatie en toepassing van de vennootschapsbelastingplicht, waarmee corporaties te maken
hebben, afgerond. Eén en ander is vastgelegd in een vaststellingsovereenkomst (VSO). In de VSO zijn specifieke bepalingen

opgenomen met betrekking tot de waardering van posten op de fiscale openingsbalans en de wijze van resultaatname.

De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst - en verliesrekening, rekening
houdend met de beschikbare fiscaal compensabele verliezen uit voorgaande en vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling van
de niet aftrekbare kosten.

Er is geen fiscale voorziening onderhoud gevormd.

Financiéle instrumenten en risicobeheersing
In het treasurystatuut van de VWS is het financieel beleid vastgesteld door de Raad van Commissarissen. In mei 2020 is het geactualiserde

treasurystatuut door de rvc goedgekeurd. In het treasurystatuut is vastgelegd dat de VWS geen derivatencontracten aan gaat.

VWS is nu niet voornemens om nog derivaten aan te gaan. Indien de VWS hier in de toekomst toch toe besluit dan geldt dat VWS zich onverkort zal

houden aan de "Beleidregels gebruik financiéle derivaten door toegelaten instellingen volkshuisvesting".

Valutarisico
VWS is alleen werkzaam in Nederland en loopt geen valuta risico.

Renterisico
Voor schulden met variabele renteafspraken loopt VWS risico ten aanzien van toekomstige kasstromen als gevolg van wijzigingen in de
rentestanden. Per financieringsbesluit maakt VWS een bewuste keuze over het aantrekken van een lening tegen vaste rente of van een lening tegen

variabele rente.

Kredietrisico
VWS heeft geen significante concentraties van kredietrisico met betrekking tot haar derivaten, vorderingen en effecten. VWS maakt gebruik van
meerdere banken als tegenpartij teneinde kredietrisico te spreiden. Limieten zijn formeel vastgelegd in het treasurystatuut en naleving daarvan

wordt voortdurend gemonitord.
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Liguiditeitsrisico
Relevante indicatoren voor het liquiditeitsrisico wat VWS loopt per balansdatum zijn als volgt:

2020 2019

x€1.000 x€1.000

Bankschuld 0 0
Kredietlimiet 0 0
Kortlopend deel van de leningen og 6.029 1.918
Lopende investeringsverplichtingen 0 0
Reeds vastgelegde nog op te storten leningen o/g 0 0
Nog niet benutte borgingsruimte WSW lopend jaar 355 287

Investeringsverplichtingen worden uitsluitend aangegaan indien VWS zeker heeft gesteld dat hiervoor financiering beschikbaar is of is toegezegd.

Het kortlopende deel van de leningen wordt in 2021 geherfinancierd. Hiervoor is door het WSW faciliteringsvolume afgegeven. Daardoor lijkt de

herfinanciering geen problemen op te leveren.

De VWS maakt gebruik van meerdere banken (BNG en NWB) om over meerdere kredietfaciliteiten te kunnen beschikken. Voor zover noodzakelijk,
worden (na afstemming met het WSW) nadere zekerheden verstrekt aan de bank voor beschikbare kredietfaciliteiten. De vervalkalender van de
bestaande leningportefeuille wordt constant gemonitord.

Er is geen sprake van een liquiditeitsrisico uit hoofde van een derivatenportefeuilleomdat de VWS geen derivaten en/of renteproducten in

portefeuille heeft.

Beschikbaarheidsrisico

De maatregelen rondom de Verhuurdersheffing vanuit de landelijke overheid en de omvangrijke saneringssteun leiden tot een significante
aantasting van de operationele kasstroom van woningcorporaties.

VWS heeft haar financiéle meerjarenplan zodanig aangepast op deze maatregelen dat de beschikbaarheid van faciliteiten voor financiering en
herfinanciering gecontinueerd wordt. VWS voldoet in de meerjarenplanning aan de financiéle kengetallen zoals deze door toezichthouders en ander
financiéle stakeholders worden gehanteerd. Doordat VWS minder afhankelijk wil zijn van een beperkt aantal financiers staat de VWS open voor
andere bronnen voor lange termijn financiering. VWS hanteert het eigen middelen beleid van het Waarborgfonds voor de Sociale Woningbouw. VWS

heeft daardoor de mogelijkheid om (de beperkt) niet-DAEB investeringen te financieren uit de positieve operationele kasstroom.

Om deze reden zijn geen extra niet-DAEB financiering aangetrokken. De verwachting is dat VWS ook in 2020 de niet-DAEB investeringen uit eigen
middelen kan financieren en voor haar DAEB financiering kan volstaan met het aantrekken van WSW geborgde financiering. Voor de
beschikbaarheid van financiering is de organisatie sterk afhankelijk van het blijvend functioneren van het borgingsstelsel via het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw.

Kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

De liquiditeitspositie in het kasstroomoverzicht bestaat uit de liquide middelen onder aftrek van eventuele bankkredieten. In het kasstroomoverzicht
wordt onderscheid gemaakt tussen operationele, investerings- en financieringsactiviteiten.

De kasstromen uit hoofde van de financiering zijn gesplitst in kasstromen met betrekking tot mutaties in de hoofdsom (opgenomen onder
financieringsactiviteiten) en betaalde rente (opgenomen onder operationele activiteiten).

De investeringen in materiéle vaste activa worden opgenomen onder aftrek van de eventuele onder overige schulden voorkomende verplichtingen,

alsmede de ontvangen investeringssubsidies.
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Toelichting balans per 31december 2020

ACTIVA
Vaste activa

Vastgoedbeleggingen

2020 2019
1. DAEB vastgoed in exploitatie 224757 203.914
2. niet-DAEB vastgoed in exploitatie 1510 1457
3. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 30 5.600
Totaal 226.297 210.971
1. DAEB vastgoed in exploitatie 2. niet-DAEB vastgoed in exploitatie

2020 2019 2020 2019
Cum. stichtingskosten per 1januari 72.993 67.431 1425 1.417
Cum. herwaardering per 1januari 131.074 123.989 217 190
Cum. bijzondere waardeverminderingen per 1
januari -153 -308 -185 -252
Boekwaarde 1januari: 203.914 191112 1457 1.355
Effecten stelselwijziging
Boekwaarde 1januari: 203.914 19112 1457 1.355
Mutaties:
Investeringen (1) 912 657 1 8
Overboeking voorziening onr. invest.
Desinvesteringen
Herwaardering 11.550 7135 -4 27
Overige waardevermindering en terugneming
daarvan 675 155 56 67
Overige mutaties
Overboeking mva in ontwikkeling 12.408 4.905
Overboekingen afwaardering mva in
ontwikkeling -4.702 -50
Totaal van de mutaties 20.843 12.802 53 102
Cum. stichtingskosten per 31 december 86.313 72.993 1426 1425
Cum. herwaardering per 31 december 142.624 131.074 213 217
Cum. bijzondere waardeverminderingen per
31 december -4.180 -153 -129 -185
Boekwaarde 31 december 224757 203.914 1.610 1457

(1) NB: de investeringen bestaan uit: initieel, uitgaven na eerste verwerking, verbeteringen en overige investeringen
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De activa zijn verzekerd tegen herbouwwaarde. De WOZ-waarde voor het belastingjaar 2020 bedraagt voor het DAEB en niet-DAEB bezit in exploitatie
€ 256 min (2019: € 226 min). Er zijn geen hypthecaire zekerheden afgegeven. De VWS heeft het WSW gevolmachtigd om, in voorkomende gevallen,

een hypotheek te vestigen op het gehele bezit. Van deze volmacht heeft het WSW gedurende het verslagjaar geen gebruik gemaakt.

3. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor

eigen exploitatie

2020 2019
Cum. stichtingskosten per 1 januari 10.302 4.044
Cum. herwaardering per 1januari -4.702 -3.240
Boekwaarde 1januari: 5.600 804

Mutaties:
Overboeking voorziening onr. invest.
Investeringen (1) 3.824 n.184

Desinvesteringen

Aanpassingen marktwaarde -1.688 -400
Mutatie voorziening -1133
Tegenboeking investering -21
Tegenboeking afwaardering 21
Overboekingen mva in ontwikkeling -12.408 -4.905
Overboekingen afwaardering mva in

ontwikkeling 4702 50
Totaal van de mutaties -5.5670 4.796
Cum. stichtingskosten per 31 december 1718 10.302
Cum. herwaardering per 31 december -1.688 -4.702
Boekwaarde 31 december 30 5.600

(1) NB: de investeringen bestaan uit: initieel, uitgaven na eerste verwerking, verbeteringen en overige investeringen.

Ad. 1. DAEB vastgoed in exploitatie

Bij het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat is gebruik gemaakt van meerdere macro economische parameters en of schattingen (full
variant). Het handboek modelmatig waarderen marktwaarde bepaalt de marktwaarde van de onroerende zaken in exploitatie op basis van de
contante waarde van de geschatte toekomstige kasstromen (Discounted Cash Flow methode).

De toekomstige kasstromen worden bepaald aan de hand van een doorexploitatie- en een uitpondscenario. In het geval van intramuraal

zorgvastgoed wordt het doorexploitatiescenario gehanteerd.

Bij het doorexploitatiescenario is de veronderstelling dat het volledige complex in exploitatie blijft gedurende de DCF-periode. Bij het uitpondscenario
is de veronderstelling dat na mutatie tot verkoop van individuele woningen tegen leegwaarde wordt overgegaan.
De berekening wordt uitgevoerd over een DCF-periode van 15 jaar. In het doorexploiteerscenario wordt de huur bij mutatie aangepast naar de
markthuur of de maximale huur, afhankelijk of de woongelegenheid bij mutatie is te liberaliseren.
- Indien de maximale huur lager dan of gelijk is aan de huurliberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur het minimum van de
markthuur en de maximale huur volgens het woningwaarderingsstelstel.

- Indien de maximale huur hoger is dan liberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur de markthuur.
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Om de te verwachten kasstromen in de DCF-berekening te bepalen, wordt gebruik gemaakt van de macro-economische parameters:

2020 2021 2022 2023 2024 ev.
Prijsinflatie 1,40% 1,40% 1,60% 1,80% 2,00%
Looninflatie 2,50% 1,40% 1,95% 2,50% 2,50%
Bouwkostenstijging 3,50% 3,00% 2,50% 2,50% 2,50%
Leegwaardestijging Utrecht (provincie) 7,40% 4,70% 2,00% 2,00% 2,00%
Woningen
Parameters woningen
Instandhoudingsonderhoud per vhe *)
EGW €729-€1827  (2019: € 483 - €1.724)
MGW €464-€1518  (2019: € 398 - €1.419)

*) Vanaf het handboek 2019 geldt dat er verschil is tussen normen voor instandhoudingsonderhoud in het doorexploiteerscenario en de normen in
het uitpondscenario. Verder geldt dat mutatieonderhoud in de normen voor instandhoudingsondehoud is opgenomen. Daarmee vervalt de

afzonderlijk kasstroom mutatieonderhoud.

Beheerkosten per vhe
EGW € 458 (2019: € 447)
MGW € 450 (2019: € 439)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke
0,08% (2019: 0,09%)

lasten (% van de WOZz)

Huurderving (% van de huursom) 1,00% (2019:1,00%)

Mutatiekans 5,85% (2019: 5,72%)

Verkoopkosten bij uitponden (% van de
1,30% (2019:1,40%)

leegwaarde)
Disconteringsvoet: 5,80% (2019: 6,10%)
2021 2022 2023 2024 t/m 2036 2037 en verder
Verhuurderheffing (% van de woz) 0,526% 0,527% 0,501% 0,502% 0,501%
2021 2022 2023 2024 e.v.
Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar
19ing pri ° ! 1,20% 1,20% 1,00% 0,50%

- zelfstandige eenheden

Voor splitsingskosten is een norm gehanteerd van € 544 per te splitsen eenheid. De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting
alsmede notaris- en registratiekosten, bedragen 3% van de berekende waarde van een verhuureenheid op peildatum 31 december 2020. De totale
overdrachtskosten vanaf 1 januari 2021 ziin 9% (indicatief).

Intramuraal vastgoed

Het handboek modelmatig waarderen marktwaarde geeft aan dat indien de huursom van bedrijfsmatig, maatschappelijk, intramuraal
zorgvastgoed, niet reguliere woningen en exoten tezamen meer dan 5% van de totale huursom uitmaakt of van de DAEB-tak of de niet-DAEB tak
afzonderlijk. Al het vastgoed van deze typen moet dan full worden gewaardeerd. Als gevolg hiervan wordt het intramuraal zorgvastgoed van de VWS

full gewaardeerd.
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Parameters intramuraal zorgvastgoed

Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo € 9,30 per m2 bvo (2019: € 9,00 per m2 bvo)
Mutatieonderhoud per m2 bvo €11,80 per m2 bvo (2019: € 11,40 per m2 bvo)

Mutatiekosten marketing % vd markt(jaar)
14,00% (2019:14,00%)
huur

Beheerkosten % markt(jaar) huur 2,560% (2019: 2,5%)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke
0,34% (2019: 0,36%)
lasten (% van de WOZz)

Disconteringsvoet: 6,24% (2019:7,00%)

Inschakeling taxateur
Het uitgangspunt bij de full-waardering is dat minimaal eens per drie jaar het vastgoed getaxeerd wordt (met externe bezichtiging en nieuwe

parameterinschattingen door een onafhankelijke en ter zake deskundige externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands Register Vastgoed
Taxateurs). Dit betekent dat in jaar 1 een full-waardering voor 100% van het vastgoed dat full gewaardeerd moet worden. In jaar 2 en 3 volgend dan
een taxatie-update van deze full-waardering. In jaar 4 wederom een full-waardering voor 100% van het vastgoed dat full gewaardeerd moet
worden. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisvariant

zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit van de VWS en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit woningcorporaties.

Toepassing vrijheidsgraden
Vollewens (ZOG 13 eenheden)

Markthuur

De markthuur bedraagt € 120 m2. Aangepast op basis van algemene ontwikkelingen in de markt e/o beschikbare martkcijfers.

Disconteringsvoet
Modelwaarde aangepast naar 7%. De risico-opslag voor ZOG-regio alsmede het vastgoedrisico is lager ingeschat.

Exit yield
Modelwaarde verlaagd naar 9,5%. Voorschijdend: gezien de kwaliteit van het object en de exploitatiemogelijkheden neemt het risicoprofiel minder

toe dan berekend.
Zuivelstraat (ZOG 42 eenheden)

Disconteringsvoet
Modelwaarde aangepast naar 6%. De risico-opslag voor ZOG-regio en het vastgoedrisico zijn lager vastgesteld vanwege de goede

marktomstandigheden, voor zorgvastgoed; een interessant object voor beleggers.

Exit yield
Modelwaarde verlaagd naar 6,3%. Gezien de kwaliteit van het object en de exploitatiemogelijkheden neemt het risicoprofiel minder toe dan

berekend.
Ad. 2 Niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Het handboek modelmatig waarderen marktwaarde geeft aan dat indien de huursom van bedrijfsmatig, maatschappelijk, intramuraal
zorgvastgoed, niet reguliere woningen en exoten tezamen meer dan 5% van de totale huursom uitmaakt of van de DAEB-tak of de niet-DAEB tak
afzonderlijk. Al het vastgoed van deze typen moet dan full worden gewaardeerd. Als gevolg hiervan wordt het bedrijfsmatig vastgoed van de VWS

full gewaardeerd.
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Bij het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat is gebruik gemaakt van meerdere macro economische parameters en schattingen (full
variant). Het handboek modelmatig waarderen marktwaarde bepaalt de marktwaarde van de onroerende zaken in exploitatie op basis van de
contante waarde van de geschatte toekomstige kasstromen (Discounted Cash Flow methode).

De toekomstige kasstromen worden bepaald aan de hand van een doorexploitatie- en een uitpondscenario in geval van de parkeervoorzieningen.

Bij BOG wordt alleen het doorexploitatiescenario gehanteerd.

Om de te verwachten kasstromen in de DCF-berekening te bepalen, wordt gebruik gemaakt van de macro-economische parameters:

Parameters bedrijfsmatig en

maatschappelijk onroerend goed

Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo €5,80 (2019: € 5,60)
Mutatieonderhoud per m2 bvo € 9,70 (2019: € 9,40)
Mutatiekosten marketing % vd markt(jaar)

14,00% (2019:14,00%)
huur

Beheerkosten % van de markthuur - BOG 3,00% (2019: 3,00%)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke
0,12% (2019: 0,13%)
lasten (% van de WOZz)

Disconteringsvoet: 8,57% (2019: 8,51%)

Parameters parkeerplaatsen

Instandhoudingsonderhoud — parkeerplaats
€54 (2019: € 52)

Instandhoudingsonderhoud - garagebox €179 (2019: €173)
Beheerkosten — parkeerplaats €28 (2019: € 27)
Beheerkosten — garagebox €39 (2019: € 38)
Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke

lasten (% van de WOZz) 0,23% (2019: 0,24%)
Disconteringsvoet: 6,50% (2019: 6,50%)

Inschakeling taxateur

Het uitgangspunt bij de full-waardering is dat minimaal eens per drie jaar het vastgoed getaxeerd wordt (met externe bezichtiging en nieuwe
parameterinschattingen door een onafhankelijke en ter zake deskundige externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands Register Vastgoed
Taxateurs). Dit betekent dat in jaar 1 een full-waardering voor 100% van het vastgoed dat full gewaardeerd moet worden. In jaar 2 en 3 volgend dan
een taxatie-update van deze full-waardering. In jaar 4 wederom een full-waardering voor 100% van het vastgoed dat full gewaardeerd moet
worden. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisvariant

zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit van de VWS en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit woningcorporaties.

Toepassing vrijheidsgraden
Sterke Arm (BOG 2 eenheden)

Markthuur

De martkhuur bedraagt € 85 m2. Op basis van stijging markthuur BOG (COROP2020).

Disconteringsvoet
Modelwaarde aangepast naar 8,46%. Vanwege toename risico’s beleggen in vastgoed.

Exit yield
Modelwaarde aangepast naar 9,81%. Vanwege ouderdom complex en ontwikkelingen op het gebied vaan duurzaamheid bij gebouwen.
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Stationsplein (BOG 1 eenheid)

Markthuur

De markthuur bedraagt € 90/m2. Aangepast op basis van de algemene ontwikkelingen in de markt e/o beschikbare marktcijfers. Aanvangshuur
bedraagt € 96/m2 en dateert van januari 2019.

Exit yield

Modelwaarde aangepast naar 9,5%. Voornamelijk op grond van een verouderingstoeslag op discontovoet.

Garages Keucheniusstraat (3 eenheden)
Markthuur

De markthuur bedraagt € 71/box. Aangepast op basis van de algemene ontwikkelingen in de markt/marktcijfers.

Disconteringsvoet
Modelwaarde aangepast naar 6,5%. Laag risicoprofiel.

Exit yield

Modelwaarde verlaagd naar 6,8%. Laag risicoprofiel.

Garages en parkeerplaatsen Talmaplein (5 eenheden)
Markthuur

Martkhuur bedraagt € 61/box en € 41/pp. Aangepast op basis van algemene ontwikkelingen in de markt/marktcijfers.

Disconteringsvoet
Modelwaarde aangepast naar 6,5%. Laag risicoprofiel.

Exit yield

Modelwaarde verlaagd naar 6,8%. Laag risicoprofiel.

ondergrond (4 eenheden)

Ten aanzien van de verhuurde ondergrond (twee garages en een snackbar met opslag) aan de Zandstraat en de ondergrond van de bedrijfsruimte
gelegen aan het Da Costaplein hebben taxateurs in overleg met Verstegen accountants de waarde getaxeerd buiten de rekenmethodiek van het
handboek om. Dit omdat geen van de vier voorgeschreven rekenmodellen geschikt is om verhuurde grond te waarderen. De marktwaarde van deze

4 eenheden eind 2020 is € 112.000 (2019: € 99.000).

Gelet op de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige marktontwikkelingen waarop zowel door interne als door externe taxateurs
gehanteerde aannames en schattingen ter bepaling van de reéle waarde van het commercieel vastgoed zijn gebaseerd, ten opzichte van de

werkelijk te verwachten marktontwikkelingen van significante invioed zijn op de uitkomsten van de huidige waardering in de jaarrekening.

Vrije sector huurwoningen

Op basis van nieuw ingezet beleid worden er geen woningen meer in de vrije sector aangehouden. De woningen waarvan de huur boven de
liberalisatiegrens komt, worden verlaagd bij mutatie. Daarmee vallen alle huurwoningen in het DAEB segment en sluiten beter aan op de vraag in de
markt.

Investeringen
De investeringen in 2020 betreffen verschillende geriefverbeteringen en investeringen in energetische maatregelen. Daarnaast zijn er uitgaven

gedaan voor de nieuwbouw van 51 appartementen aan de Vondellaan en van de 66 appartementen aan de Zuivelstraat.Dit laatste project is in

2020 opgeleverd.

De activa zijn verzekerd tegen herbouwwaarde.
Het onroerend goed is gefinancierd met leningen van kredietinstellingen. De leningen zijn geborgd door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw

(WSW). Er is aan het WSW een volmacht verleend voor het vestigen van hypotheek op het onderpand van de VWS.
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De marktwaarde van de woningen en niet-zijnde woningen (€ 226,27 miljoen) is deels berekend volgens de basisversie van het Handboek en deels
via full taxatie. De stijging van ca.€ 20,9 miljoen ten opzichte van 2019 (€ 205,37 miljoen) is 6,04% exclusief de toevoeging van de nieuwbouw (€85

miljoen) en wordt veroorzaakt door de volgende mutaties:
Verloop marktwaarde

De toename van de marktwaarde wordt als volgt veroorzaakt:

Verloop 2020 Verloop 2019

Marktwaarde 1-1 205.370 192.467
Voorraadmutaties:
Nieuwbouw 8.495 4.210
Overige voorraadmutaties
Methodische wijzigingen woningen:
Overdrachtskosten -4187
Uitsplitsing onderhoud naar scenario 1.361
Minimale mutatiekans in eindwaarde 98
Renovatiejaar -189
Begrenzing mutatiekans 3.170

-1.206 1.459
Mutatie objectgegevens woningen:
Contracthuur en leegstand 3.240 -296
Maximaal redelijke huur 1.329 570
WOZ-waarde 6.788 5.413
Mutatiekans -2198
Overig 46 -348

9.205 5.339
Mutatie waarderingsparameters
Markthuur na validatie -1.453 -1.21
Disconteringsvoet na validatie 892 -13.326
Macro economische parameters -1.819 -1.136
Boveninflatoire huurverhoging 0 0
Markthuur 1.082 6.900
Leegwaardestijging =741 -1.816
Instandhoudings- en mutatieonderhoud -1.852 0
Disconteringsvoet 7.027 1.723
Overig 1.268 761

4.404 1.895
Totale mutatie 20.898 12.903
Marktwaarde 31-12 226.268 205.370

Het grootste effect van de waardestijging wordt veroorzaakt door de daling van de disconteringsvoet. Daarnaast de stijging van de woz-waarde.

Hierdoor stijgt de gehanteerde leegwaarde en daarmee de potentiéle verkoopopbrengsten.
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Beleidswaarde

Verloop beleidswaarde

De toename van de beleidswaarde wordt als volgt veroorzaakt:

Verloop 2020 Verloop 2019

Beleidswaarde 1-1 74.208 110.091
Af: beleidswaarde niet-woningen -2.952 -2.804

71.256 107.287
Voorraadmutaties:
Nieuwbouw 1781 2.042
Overige voorraadmutaties
Methodische wijzigingen woningen:
Overdrachtskosten beleidswaarde 0 4130
Rekenmethodiek eindwaarde onderhoud 0 -15.547
Overig -7 3

-7 -11.414
Mutatie objectgegevens woningen:
Contractgegevens 3.498 5
Woz-waarde -2.780 -1.758
Overige objectgegevens 83 390
801 -1.363

Mutatie waarderingsparameters
Waarderingsparameters marktwaarde 6.833 -273
Reguliere huurstijging op basis van 0 -12.126
corporatiebeleid
Aanpassing streefhuurbeleid 5.071 941
Aanpassingonderhoudskosten 19.910 -540
Aanpassing beheerkosten -2.701 -13.298

29113 -25.296
Totale mutatie 31.624 -36.031
Bij: beleidswaarde niet-woningen 7.008 2.952
Beleidswaarde 31-12 109.888 74.208

De stijging wordt met name veroorzaakt door het aanpassen van de norm voor het onderhoud. De gemiddelde onderhoudsnorm van woningen is
gedaald van € 2.464 naar € 1.995. Verder wordt de stijging veroorzaakt door mutatie van de waarderingsparameters marktwaarde. Dit komt met
name door de daling van de gemiddelde disconteringsvoet. De gemiddelde beleidshuur van woningen is gestegen van € 609 naar € 629. Dit leidt

ook tot een stijging.

Per 31 december 2020 is in totaal € 142,8 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in de overige reserves begrepen (2019: € 131,3 miljoen) uit
hoofde van de waardering van het vastgoed in exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat. De waardering van dit vastgoed is in
overeenstemming met het Handboek modelmatig waarderen bepaald en is daarmee conform de in de Woningwet voorgeschreven

waarderingsgrondslagen en daaruit afgeleide ministeriéle besluiten geldend ten tijde van het opmaken van de jaarverslaggeving.

De realisatie van deze ongerealiseerde herwaardering is sterk afhankelijk van het te voeren beleid van de Veenendaalse Woningstichting. De
mogelijkheden voor de corporatie om vrijelijk door (complexgewijze) verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van DAEB-bezit in
exploitatie te realiseren zijn beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen zoals demografie en ontwikkeling van de
behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen. Omdat de doelstelling van de corporatie is om duurzaam te voorzien in passende huisvesting voor hen
die daar niet zelf in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Daarnaast zal bij mutatie van de
woning slechts in uitzonderingssituaties de huur worden verhoogd tot de markthuur en zijn de werkelijke onderhoudslasten hoger dan ingerekend in

de marktwaarde, voortvloeiend uit de beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie.
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Dit betekent dat slechts een deel van de in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde (en daarmee van het eigen vermogen) in de toekomst zal
worden gerealiseerd. Het bestuur van de Veenendaalse Woningstichting heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen
dat bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze inschating ligt in lijn met het verschil tussen de beleidswaarde van
het DAEB-bezit in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit en bedraagt circa € 116,3 miljoen. Dit impliceert dat circa 80% van
het totale eigen vermogen niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Gezien de beweeglijkheid van (met name) de beleidswaarde, is dit aan

fluctuaties onderhevig.

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2020 bestaat uit de volgende onderdelen (x €1.000):

2020 2019

Marktwaarde in verhuurde staat 226.268 205.370
Beschikbaarheid (doorexploiteren) 13158 1.61
Betaalbaarheid (huren) -103.360 -89.419
Kwaliteit (onderhoud) -19.018 -39.041
Beheer (beheerkosten) -7.160 -4.313

___ -l'e380 __ -lsle2
Beleidswaarde 109.888 74.208

Het verloop van de marktwaarde naar de beleidswaarde wordt in 2020 berekend met Handboek 2020. De wijzigingen in de parameters ten opzichte

van Handboek 2019, van vooral de disconteringsvoet, leidt ertoe dat de afslagen beschikbaarheid en betaalbaarheid afwijken van 2019.

De beleidswaarde met onderscheid naar DAEB en niet-DAEB activiteiten (x € 1.000):

DAEB activiteiten 108.377
Niet-DAEB activiteiten 1.511
Totaal 109.888

Sensitiviteitsanalyse
Voor de bepaling van de beleidswaarde zijn de voornaamste uitgangspunten (gemiddeld per woning teruggerekend) als volgt:

Uitgangspunt voor: 2020 2019
Disconteringsvoet 5,61% 5,91%
Streefhuur per maand per vhe € 629 | € 609
Lasten onderhoud per jaar per vhe € 1995 | € 2464
Lasten beheer per jaar per vhe € 940 | € 875

In de onderstaande tabellen wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing van deze uitgangspunten heeft op de

beleidswaarde:

Mutatie t.o.v.
Effect op beleidswaarde uitgangspunt Effect
Lasten onderhoud per jaar per vhe € 300 hoger € -12.981.334

Lasten beheer per jaar per vhe €100 hoger € -4.239.009
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Ad. 3. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
De post vastgoed in ontwikkeling betreft de investeringen in de nieuwbouwplannen. Het betreft hier de bouw van 51 appartementen aan de

Vondellaan. Oplevering in 2021.

x €1.000
Verwachte stichtingskosten onrendabel deel westering tm 2020 Afwaardering Boekwaarde
- 36 eenheden Vondelln intramuraal € 6107 € 1520 € 1213 € 1213 € -
- 15 woningen Vondelin € 2545 € 475 € 505 € 475 € 30
€ 8.652 € 1995 € 1718 € 1688 € 30

Materiéle vaste activa

4. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

2020 2019
Stand 1januari
Aanschafwaarde 1297 1.263
Cumulatieve afschrijvingen -731 -683
Boekwaarde 566 580
Mutaties:
Investeringen (1) 60 34
Afschrijvingen -48 -48
Totaal mutaties 12 -14
Stand 31 december:
Aanschafwaarde 1.357 1297
Cumulatieve afschrijvingen =779 =731
Boekwaarde 578 566

(1) NB: de investeringen bestaan uit: initieel, uitgaven na eerste verwerking, verbeteringen en overige investeringen.

Financiéle vaste activa

5. Deelnemingen
Woningnet 13 13

De VWS bezit 1247 aandelen Woningnet.

Woningnet is een bedrijf dat onder andere het aanbieden van de woningen via internet faciliteert.
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6. Latente belastingvorderin

De nominale waarde van de actieve belastinglatentie is als volgt opgebouwd:

Actieve latenties Bedrijfsec. Fiscale Fiscale Latentie
waarde waarde grondslag Nominaal
Disagio op leningenportefeuille 0 6 6 2
Agio op BWS-subsidie 0 34 34 9
Afschrijvingspotentieel zonnepanelen 0 1457 1457 364
Afschrijvingspotentieel vastgoed in exploitatie 437 131
Totaal 506
De latente belastingvorderingen zijn contant gemaakt tegen de netto rente van 0,92% (2019: 1,18%). Het verloop wordt hieronder weergegeven.
Overzicht verloop latente belasting vordering:
Latente belastingvordering vanwege leningen o/g
Stand per 1januari 3 5
Mutatie -1 -2
Stand per 31 december 2 3
Latente belastingvordering vanwege te vorderen BWS-subsidies
Stand per 1januari 9 12
Mutatie -1 -3
Stand per 31 december 8 9
Latente belastingvordering vanwege afschrijvingspotentieel
Stand per 1januari 173 0
Mutatie 280 173
Stand per 31 december 453 173
Totale latente belastingvordering per 31 december 463 185
7.Te vorderen BWS-subsidies
Saldo per 1januari 435 490
Mutaties in het boekjaar :
Komend jaar te ontvangen bedrag gepresenteerd onder overige vorderingen 59 55
Saldo per 31 december 376 435
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Vlottende activa
Vorderingen
8. Huurdebiteuren

De huurdebiteuren kunnen als volgt worden gespecificeerd :

Tot 1 maand 20 19
1tot 2 maanden 1l 13
2 tot 3 maanden 14 15
>3 maanden 24 19

69 66
Voorziening dubieuze debiteuren 10 6
Totaal 59 60

De vorderingen op vertrokken huurders zijn verantwoord onder de post overige vorderingen.
Het huurachterstandpercentage ultimo 2020 is 0,5% (2019: 0,6%).

9. Overige vorderingen

Overig 5 132

Totaal 5 132

10. Overlopende activa

Rente 9 10
Kortlopend deel te vorderen bws 59 55
Vooruitbetaalde kosten 48 52
Nog te ontvangen subsidies 0 56
Overig 9 9
Totaal 125 182

Liquide middelen

11. Kas en banksaldi 1.592 219
Totaal 1.592 219

De liquide middelen zijn direct opeisbaar.
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PASSIVA
Eigen vermogen

12. Herwaarderingsreserve

Het verloop van de herwaarderingsreserve is als volgt:

2020 2019
Stand Tjanuari 131.289 124174
Stelselwijziging 0 0
Nieuwe stand per 1januari 131.289 124174
Desinvesteringen 0 0
Mutatie herwaardering einde boekjaar 11.5645 715
Stand 31 december 142.834 131.289
13. Overige reserves 2020 2019
Het verloop van de overige reserves is als volgt:
Stand 1Tjanuari 32176 29.502
Invioed stelselwijziging (cumulatief effect) 0 0
Herrekende overige reserves 32176 29.502
Resultaat van het boekjaar 13.159 9.789
Realisatie naar herwaarderingsreserve -11.545 -7.15
Stand 31 december 33.790 32176
Voorzieningen
14. Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen
Saldo 1-1 0 1133
Toevoeging 1.992 0
Onttrekking -1.688 -1133
Totaal 304 0

De toevoeging aan de voorziening in 2020 betreft het nieuwbouwproject van 36 eenheden intramuraal zorgvastgoed aan de Vondellaan te

Veenendaal.
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15. Voorziening latente belasting verplichtin

Saldo 1-1 21 421
Toevoeging 0 0
Onttrekking -21 -400
Totaal 0 21
Stand 31 december 304 21

Het vastgoed in exploitatie wordt fiscaal gewaardeerd op fiscale kostprijs minus afschrijving of lagere fiscale waarde. Op basis van de VSO2 wordt de

lagere fiscale waarde gerelateerd aan de woz-waarde. De VWS heeft vanaf de aangifte vennootschapsbelasting 2009 de huurwoningen ten laste
van het fiscale resultaat afgewaardeerd als de WOZ-waarde van deze woningen is gedaald. In de Vaststellingsovereenkomst 2 "Belastingplicht
Woningcorporaties” is vastgelegd dat indien in een later jaar de WOZ-waarde weer hoger wordt vastgesteld, de afwaardering weer moet worden

teruggenomen.

Sinds een aantal jaren stijgen de WOZ-waarden weer. Eind 2020 heeft de VWS de totale afwaardering reeds teruggenomen. De in aanmerking te
nemen opwaardering was gerelateerd aan de WOZ-waardestijging, welke gebaseerd was op de ingeschatte WOzZ-waardeontwikkeling volgens de
"Leidraad Economische Parameters dPi2019". De latentie is berekend door de belastinglast te berekenen over de ingeschatte fiscale opwaardering

voor de komende jaren.

Langlopende schulden

16. Leningen kredietinstellingen

Hieronder zijn begrepen leningen van verschillende kredietinstellingen. Deze leningen hebben de volgende kenmerken:

Saldo per 1januari 46.700 34.667

Mutaties in het boekjaar :

Nieuwe leningen 6.600 15.350
Aflossing 1.918 3.317
Exra aflossing 0 0
Schuldrestant ultimo boekjaar 51.382 46.700
Af: aflossing komend jaar 6.029 1.918
Saldo per 31 december 45.353 44.782
Langlopende schulden met looptijd > 5 jaar 34.952 31180
Langlopende schulden met looptijd < 5 jaar 10.401 13.602
Gemiddelde rentevoet 1,22% 151%

De aflossing van komend jaar is gepresenteerd onder kortlopende schulden.

In 2020 is er één lening afgelost te weten: een lening van € 1,6 miljoen met een rente van 3,28%.

Eris aan het WSW een volmacht verleend voor het vestigen van hypotheek op het onderpand van de VWS.

De marktwaarde van de leningportefeuille bedraagt € 56,5 miljoen (2019: € 50,7 miljoen).
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Vastrentende leningen

Restschuld (inclusief kortlopend deel) per balansdatum 48.882
Gemiddelde rente 1,45%
Gemiddelde looptijd (in jaren) 9,4

Leningen met variabele rente

Restschuld (inclusief kortlopend deel) per balansdatum 2500
Gemiddelde rente -0,31%
Gemiddelde rente, rekening houdend met swaps n.v.t
Gemiddelde looptijd (in jaren) 10

De VWS maakte in 2020 geen gebruik van derivaten.

44.200
1,80%
9,6

2.500
-0,19%
n.v.t.

0,7

Van de leningen overheid en kredietinstellingen is een totaalbedrag van € 51,4 miljoen opgenomen (2019: € 46,7 miljoen) waarvoor WSW borging is

verkregen.

Onder de langlopende schulden is geen achtergestelde schuld opgenomen.
Onder de leningen zijn geen zogenaamde basisrenteleningen opgenomen.

Onder de leningen zijn geen zogenaamde extendibles/tijdvakleningen opgenomen.

De duration van de gehele portefeuille bedraagt 5,50 jaar (2019: 5,40 jaar).

Kortlopende schulden

17. Kredietinstellingen 6.029 1.918
Dit betreft de aflossingsverplichting van de leningen o/g voor het komende jaar.

In de begroting is voor 2021 een herfinanciering van € 2,8 miljoen opgenomen.

18. Aannemers en leveranciers 229 228
19. Belastingen en premies sociale verzekering

Omzetbelasting 148 581
Loonheffing 32 35
Vennootschapsbelasting 126 1186
Totaal 306 1.802
20. Pensioenen 45 15
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21. Overlopende passiva

Vooruitontvangen huren 52 57
Af te rekenen servicekosten 38 36
Rente leningen 312 343
Nog te betalen kosten 196 60
Overig 20 36
Totaal 618 532

Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen

Verplichtingen inzake nieuwbouw

In 2020 is een verplichting aangegaan inzake het nieuwbouwproject van 51 woningen Vondellaan. Het gaat om een totale verplichting van € 8,6
miljoen. Hiervan is ultimo 2020, voor de grond, circa € 1,7 betaald. De bouw start in het eerste kwartaal van 2021. De oplevering vindt naar verwachting

plaats in het vierde kwartaal van 2021.

Obligo WSW

In verband met de afgegeven borgstelling door het WSW dient hiervoor een obligo te worden aangehouden van 3,85% van de som van de
schuldrestanten van de geborgde leningenportefeuille.

Deze obligo wordt opeisbaar indien het garantievermogen van het WSW zou dalen tot een vooraf bepaald niveau. Per 31 december 2020 bedroeg

deze obligo circa € 1,9 miljoen. Dit ten opzichte van het eigen vermogen van € 176,6 miljoen.

Indien het WSW dit obligo zou opeisen dient VWS het bedrag binnen 30 dagen aan het WSW over te maken. VWS verwacht indien noodzakelijk aan
deze verplichting te kunnen voldoen door het nog niet benutte deel van het bestaande financieringskrediet aan te spreken, en zo nodig een

aanvullende lening aan te trekken binnen het aanwezige faciliteringsvolume.

Huidig liquiditeitsrisico
De VWS heeft per balansdatum geen derivaten waarvoor een afspraak geldt met betrekking tot marktwaardeverrekening. Daarmee voldoet de VWS

aan de interne regels.

Heffing saneringsfonds
De VWS zal de komende 5 jaren naar verwachting € 0,5 miljoen moeten afdragen aan door de minister opgelegde
saneringshettingen. Deze middelen worden ingezet om noodlijdende corporaties financieel er weer bovenop te helpen.

Voorziening jubileumuitkeringen en loopbaanbudget

Conform de RJ 271is de VWS verplicht om in de toekomst verwachte uitgaven aan haar medewerkers vanwege jubileumuitkeringen en
loopbaanbudget op te nemen in de balans. Aangezien het hier om een zeer onzekere en grof geschatte verplichting gaat, heeft de VWS ervoor

gekozen om dit niet tot uitdrukking te brengen in de balans. De hoogte van de uitkering is niet materieel.

Huiswaarts.nu
Onder de naam Huiswaarts.nu wordt het woningaanbod van Wageningen, Ede, Rhenen, Veenendaal, Barneveld, Scherpenzeel, Renswoude en

Amerongen gezamenlijk aangeboden. De woningen worden aangeboden op een gemeenschappelijke website, www.huiswaarts.nu.

De baten en lasten van deze samenwerking verlopen over een separate bankrekening op naam van VWS inzake huiswaarts.nu. Het saldo van deze
rekening bedraagt € 15.724,76. Dit saldo is onstaan uit de jaarlijkse vergoeding van de woningzoekenden verminderd met de gemaakte kosten. Het
resterende saldo is bestemd voor de gezamenlijke uitgaven, ten behoeve van de woonruimteverdelingsmodule. De VWS voert tot en met 2020 de
administratie van deze baten en lasten. Dit is voor rekening en risico van de deelnemende corporaties. In het gezamenlijke bestuurlijk overleg wordt
hierover verantwoording afgelegd. Derhalve is er voor gekozen dit bedrag niet op de balans van de VWS op te nemen onder liquide middelen en

overige schulden.
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Overig
Voor het kopieerapparaat is er een huurovereenkomst afgesloten voor € 2.400 per kwartaal. De ingangsdatum is mei 2019, de looptijd 6 jaar.

Gebeurtenissen na balansdatum

Op het moment van opstellen t/m het vaststellen van de jaarrekening, waren er geen belangrijke gebeurtenissen na balansdatum bekend.

Toelichting winst- en verliesrekening over 2020

2020 2019
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille x€1.000 x€1.000
22. Huren
Woningen en woongebouwen DAEB 9.461 8.872
Bedrijfsruimten en garages niet-DAEB 120 115
9.5681 8.987
Derving wegens leegstand 29 1
Derving wegens oninbaar 1 7
30 18
9.551 8.969

De te ontvangen netto huur is met circa 6,4% gestegen. De stijging wordt veroorzaakt door:

- nieuwbouw;

- de huurverhoging per 1juli 2020 van gemiddeld 2,6% (2019 1,3%);

- huurverhoging door strategisch voorraadbeleid, enerzijds uit vergoeding voor kwaliteitsverbetering
anderzijds uit huurharmonisatie;

- geriefverbeteringen

De stijging als gevolg van nieuwbouw is circa 4,6%, als gevolg van huurverhoging per 1juli 2020 is 1,3%. De overige 0,5% wordt veroorzaakt door met

name huurharmonisatie.

23. Opbrengsten servicecontracten
Servicecontracten 15 N4

24. Lasten servicecontracten
Servicecontracten 110 104
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De toegerekende organisatiekosten bestaan uit:

Lonen en salarissen 836 844
Overige personeelskosten 72 84
Overige huisvestingskosten 41 54
Afschrijving activa ten dienste van de exploitatie 48 48
Kosten Raad van Commissarissen 79 100
Accountantskosten 40 47
Advieskosten 84 m
Automatiseringskosten 144 138
Inleen 180 19
Overig 104 55
Totaal 1.628 1500
De lonen en salarissen bestaan uit:
Salarissen 631 641
Sociale lasten 92 103
Pensioenen 13 100
Totaal 836 844
Accountantshonoraria
In het boekjaar zijn de volgende bedragen aan accountantshonoraria ten laste van het resultaat gebracht,
Verstegen Accountants en Adviseurs:
Controle jaarrekening 37 44
Andere controlewerkzaamheden 3 3
40 47
De verantwoorde accountantskosten hebben betrekking op de controle van de jaarrekening van het afgesloten boekjaar.
Advieskosten
De advieskosten hebben betrekking op:
- Implementatie Woningwet 0
- Waardering marktwaarde n
- AVG 1 18
- Beleids- en portefeuilleplan 2
- Duurzaamheid 0 5
- Fiscale audits 1 32
- Fiscale aangiften 9 22
- Projecten 0 0
- Onderhoud 4 3
- Overlast 9 5
- Risicomanagement 0 4
- Treasury 12 5
- Verantwoording Aw 0 0
- Visitatie 30 0
- Overig 0 3
84 110




Veenendaadlse
Woningstichting

De toegerekende organisatiekosten worden als volgt gealloceerd:

Lasten verhuur en beheer 687 656
Lasten Onderhoud 427 396
Projecten 134 141
Overige organisatiekosten 380 307

1.628 1500

25. Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Sociaal beheer ten laste van verhuur en beheer 5 0
Overige verhuur en beheerlasten 14 83
Toegerekende organisatiekosten 687 656
Totaal 706 739

De toegerekende organisatiekosten aan verhuur en beheeractiviteiten zijn gebaseerd op de gehanteerde verdeelsleutels zoals deze in de
waarderingsgrondslagen zijn opgenomen. Deze kosten bestaan onder meer uit lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de

exploitatie van het vastgoed.

26. Lasten onderhoud

Totaal uitgevoerd onderhoud 2.316 1957
Uitgevoerd onderhoud door eigen onderhoudsdienst -29 -55
Uitgevoerd onderhoud door derden 2287 1.902
Uitgevoerd onderhoud door eigen onderhoudsdienst 29 55
Overige toegerekende organisatiekosten 398 341
Toegerekende organisatiekosten 427 396
Totaal 2714 2298
Klachten onderhoud 434 389
Mutatie-onderhoud 99 107
Sociaal beheer toegerekend aan dagelijks onderhoud 10 0
Overig onderhoud ns m
661 607

Preventief onderhoud 1.627 1289
Sociaal beheer toegerekend aan preventief onderhoud 28 61
1.655 1.350

Sub-totaal 2.316 1957
Overhead 398 341
Totaal 2714 2298

De toegerekende organisatiekosten aan lasten onderhoud zijn gebaseerd op de gehanteerde verdeelsleutels zoals deze in de
waarderingsgrondslagen zijn opgenomen. Deze kosten bestaan onder meer uit lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de

exploitatie van het vastgoed.
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27. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Verhuurdersheffing 1274 1.089
Onroerende zaakbelasting 344 332
Saneringsheffing 0 0
Verzekeringskosten en overige belastingen 85 81
Overige directe kosten 5 15
Totaal 1.708 1.517

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

28. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Voorziening nieuwbouw in ontwikkeling 304 0
Nieuwbouwprojecten in ontwikkeling 1.687 400
Afwaardering vastgoed in ontwikkeling 0 0
Toegerekende organisatiekosten 0 0
Totaal 1.991 400

De afwaardering ad. € 2,0 miljoen in 2020 betreft het nieuwbouwproject aan de Vondellaan te Veenendaal waarvan de marktwaarde, naar

verwachting, lager is dan de stichtingskosten. Het nieuwbouwproject aan de Vondellaan te Veenendaal is in 2020 gestart.

De toegerekende organisatiekosten aan Waardeveranderingen vastgoedportefeuille zijn gebaseerd op de gehanteerde verdeelsleutels zoals deze in
de waarderingsgrondslagen zijn opgenomen. Deze kosten bestaan onder meer uit lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met

nieuwbouw.

29. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Waardeverandering DAEB vastgoed in exploitatie 12.226 7.290
Waardeverandering niet-DAEB vastgoed in exploitatie 53 93
Overige 0 0
Totaal 12.279 7.383

Netto resultaat overige activiteiten

30. Opbrengst overige activiteiten 12

Overige organisatiekosten

31. Toegerekende organisatiekosten 380 307

380 307

De overige organisatiekosten die niet zijn te classificeren op basis van de overige categorién in de functionele indeling worden opgenomen in de
subcategorie overige organisatiekosten.

Saldo financiéle baten en lasten

32. Opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecten 30 34

33. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 10 0

Totaal 40 34
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34. Rentelasten en soortgelijke kosten:

- rente op leningen kredietinstellingen
- borgstellingsvergoeding
- rente overige schulden

Totaal

De hiervoor vermelde rentelast van langlopende schulden en leningen kredietinstellingen kan als volgt worden gespecificeerd:

- rentelasten van leningen met een vaste rente

- rentelasten van leningen met een variabele rente

- rentelasten van rentederivaten met een effectieve hedge relatie
Totaal rente langlopende schulden en leningen kredietinstellingen

Belastingen

35. Belastingen

Bij het opstellen van de jaarrekening 2020 is de acute belasting als volgt bepaalt:
Resultaat voor belastingen

Terugname eerder afgeboekte waarde
Afschrijving bedrijfspanden "

Afwaardering nieuwbouwprojecten in ontwikkeling
Niet-gerealiseerde mutatie marktwaarde vastgoedportefeuille
Dotatie voorziening projecten in ontwikkeling
Overige bedrijfslasten

Totaal permanente en tijdelijke verschillen

Mutatie agio BWS-subsidies

Mutatie disagio leningen o/g

Fiscaal te activeren alg kosten en loonkosten
Fiscaal te activeren rentekosten

Correctie niet fiscale baten en lasten

Fiscale afboeking plankosten

Winstbijtelling gemengde kosten fiscaal

Kleinschaligheidsinvesteringsaftrek
Belastbaar bedrag
Fiscale verliescompensatie

Belastbaar bedrag

Indicatie verschuldigde winstbelasting

2020:16,5% over € 200.000 en 25% over het belastbaar bedrag boven € 200.000.
! Afschrijving bedrijfspanden wijkt fiscaal af van commercieel.

669 698
13 13
0 6

682 n7

690 720

-8 -3
0 0
682 n7

13.706
149
-127
1.687
-12.279
304
-29

-10.295

-6

-6

0

18

5

-22

3.400

0

3.400

833
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De post Belastingen in de W&V _komt als volgt tot stand:

Mutatie latente belastingvordering inzake leningen o/g

Mutatie latente belastingvordering inzake BWS-subsidies

Mutatie latente belastingvordering vanwege compensabele verliezen

Mutatie latente belastingvordering inzake afschrijvingspotentieel zonnepanelen

Mutatie latente belastingvordering inzake afschrijvingspotentieel vastgoed in exploitatie
Acute belasting over het jaar 2018

Acute belasting over het jaar 2020

Oveige correcties

Mutatie voorziening latente belastingverplichting

Belastingdruk

Voor de aangiften vennootschapsbelasting over de jaren t/m 2018 is een definitieve aanslag ontvangen.
Voor de aangifte vennootschapsbelasting over het jaar 2019 is een voorlopige aanslag betaald.

Voor de vennootschapsbelasting over 2020 ad. € 0,8 miljoen is in 2020 een voorlopige aanslag betaald ad. € 0,7 miljoen.

-1561
-129

833

-21
547
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Scheiding DAEB en Niet-DAEB
Ter nadere toelichting zijn de volgende overzichten opgenomen: de Winst- en verliesrekening 2020 en het Kasstroomoverzicht 2020 waarbij

onderscheidt is gemaakt voor DAEB-activiteiten en Niet-DAEB -activiteiten. Hierbij zijn de vergelijkende cijfers 2019 opgenomen.

De Veenendaalse Woningstichting bezit de volgende niet-DAEB verhuureenheden

Aantal vhe's 2020 Aantal vhe's 2019

Bedrijfsonroerendgoed in exploitatie 7 7
Parkeergelegenheden 8 8
Totaal 15 15

Winst- en verliesrekening functioneel model, met onderscheidt naar DAEB en Niet-DAEB activiteiten

X € 1.000 DAEB DAEB Niet-DAEB Niet-DAEB

2020 2019 2020 2019
22. Huuropbrengsten 9.432 8.855 19 14
23. Opbrengsten servicecontracten n3 n3 2 1
24. Lasten servicecontracten 109 103 1 1
25. Lasten verhuur en beheeractiviteiten 692 719 14 20
26. Lasten onderhoudsactiviteiten 2.707 2.290 7 8
27. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 1.702 1512 6 5
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 4.335 4.344 93 81
28. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -1.991 -400 0 0
29. Niet-gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeuille 12.226 7.291 53 92
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 10.235 6.891 53 92
30. Opbrengst overige activiteiten 12 0 0 0
31. Overige organisatiekosten 375 303 5 4
32. Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren 30 34 0 0
33. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 10 0 0 0
34. Rentelasten en soortgelijke kosten 673 708 9 9
Saldo financiéle baten en lasten 633 674 9 9
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 13.574 10.258 132 160
35. Belastingen 538 612 9 17

RESULTAAT NA BELASTINGEN 13.036 9.646 123 143
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Kasstroomoverzicht, met onderscheidt naar DAEB en Niet-DAEB activiteiten

X €1.000 DAEB DAEB Niet-DAEB Niet-DAEB
2020 2019 2020 2019

Operationele activiteiten

Ontvangsten:

Huurontvangsten 9.442 8.927 n9 na
Vergoedingen 164 148 2 2
Overheidsontvangsten 53 52

Overige bedrijfsontvangsten 16 21

Renteontvangsten 45 35

Saldo ingaande kasstromen 9.720 9.183 121 116
vitgaven:

Personeelsuitgaven: 838 875 12 1
Lonen en salarissen 654 643 9 8
Sociale lasten 55 100 1 1
Pensioenlasten 129 131 2 2
Onderhoudsuitgaven 2129 1.984 1 3
Overige bedrijfsuitgaven 1.236 1240 18 25
Renteuitgaven 704 700 9 9
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 7 8

Verhuurdersheffing 1274 1.064

Sociaal beheer (Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebc 0 0

Vennootschapsbelasting 1.881 3.898 26 16
Saldo uitgaande kasstromen 8.069 9.769 66 64
Kasstroom uit operationele activiteiten 1.651 -586 55 52

(Des)investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom 0 0 0 0

MVA uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden 4.064 10.476 0 0
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 926 1.320 0 0
Investeringen overig 25 25 0 8
Tussentelling MVA uitgaande kasstroom 5.015 11.821 0 8
Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA 5.015 11.821 0 8
Financiéle vaste activa (FVA)

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 0 0 0 0

Kasstroom uit (des)investeringen -5.015 -1.821 0 -8
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Financieringsactiviteiten

Ingaand
Nieuwe te borgen leningen

vitgaand
Aflossing geborgde leningen

Aflossing ongeborgde leningen
Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquide middelen

6.600 15.350 0 0
1.918 3.317
0 0

4.682 12.033 0 0

1.318 -374 55 a4




Veenendaadlse
Woningstichting

Kengetallen

2020 2019 2018 2017 2016
Woningbezit
Woningen 1.333 1273 1253 1253 1239
Parkeervoorzieningen en overige 18 12 12 13 13
Bedrijfspanden 3 3 3 3 3
Totaal 1.354 1.288 1268 1269 1255
Gem. WOZ waarde per woning € 194824 € 180500 € 169.000 € 162.000 <€ 158.905
Verhuren
Goedkope woningen (2019: < € 424) 96 107 121 128 n7
Overige woningen (2019: > € 424) 1237 1166 1132 1125 1122
Gemiddelde netto huurprijs woningen € 608 € 592 € 581 € 574 € 567
Mutatiegraad woningen 53% 4,6% 5,9% 7% 5,8%
Acceptatiegraad daeb woningen 32% 38% 46% 38,0% 44,0%
Huurachterstand 0,5% 0,6% 0,7% 0,7% 0,6%
Huurderving 0,3% 0,2% 0,3% 0,3% 0,2%
Onderhoud en lasten verhuur en beheer
Gemiddeld aantal woningen 2020 1313
Niet-planmatig onderhoud [ woning € 503 € 482 € 459 € 397 € 291
Preventief onderhoud / woning € 1260 € 1072 € 943 € 757 € 1.333
Totaal onderhoud [ woning € 1764 € 1554 € 1402 € 1154 € 1.624
Lasten onderhoudsactiviteiten per woning € 2067 € 1824 <€ 14 € 1507 € 2.006
Lasten verhuur en beheer per woning € 538 € 587 € 249 € 240 € 216

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed in exploitatie per woning
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen

vastgoed in exploitatie per woning € 9171 € 5727 € n903 € 15792 € 10.150
Financieel

Interest coverage ratio (ICR) 34 0,2 21 5,0 4,2
Loan to value op basis van beleidswaarde 46,8% 62,9% 315% - -

Loan to value op basis van marktwaarde

(dekkingsratio) 25,0% 22,7% 18,0% 22,8% 22,8%
Onderpandratio (WSW) 25,0%

Solvabiliteit excl herwaarderingsreseve 39,0% 39,5% 41,6% 53,2% 49,4%
Solvabiliteit incl herwaarderingsreseve 77,0% 76,8% 78,8% 81,8% 77,4%
Solvabiliteit obv beleidswaarde 53,3% 39,6% 63,2% - -
Liquiditeit 03 0/ 0/ 0,2 0,8

Rentabiliteit vreemd vermogen 13% 16% 21% 2,5% 2,5%
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Rentabiliteit totaal vermogen
Cash flow / woning

Overige reserves [ woning
Totaal eigen vermogen / woning
Afschrijving / woning

Jaarresultaat / woning
Personeel (in fte's)
Algemeen

Financién
Woondiensten

6,3% 5,2% 3,9% 12,8% 9,5%
€ 2190 € 2242 € 3206- € 1005 € 1474
€ 26349 € 25275 € 23544 € 20885 € 29.052
€ 132501 € 128409 € 122646 € n7.366 € 101.640
€ 36 € 38 € 37 € 39 € 44
€ 9872 € 7689 € 5280 € 16861 € 11.255

075 075 075 075 075

4,4 44 44 44 44

4,6 46 46 5,6 5,6

Toelichting definities en berekeningsmethoden

Aantal woningen
Gem. WOZ waarde per woning

Gemiddelde netto huurprijs

Mutatiegraad woningen

Acceptatiegraad daeb woningen

Huurachterstand

Huurderving

Gemiddeld aantal woningen 2020

Niet-planmatig onderhoud / woning

Preventief onderhoud [ woning

Totaal onderhoud / woning
Lasten onderhoudsactiviteiten per woning
Lasten verhuur en beheer per woning

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen

vastgoed in exploitatie per woning

Interest coverage ratio (Icr)

Loan to value op basis van beleidswaarde

Betreft inclusief 49 woningen intramuraal zorgvastgoed per 31-12-2020
Betreft woz-waarde voor belasting jaar 2020, met waardepeildatum 1-1-2019 voor de woningen.

Bedrag berekend gemiddeld per woning.
Betreft de gemiddelde netto contracthuur van de woningen per 31-12-2020. Welke de basis vormt

voor de marktwaarde en de beleidswaarde per 31-12-2020.
Betreft de mutatiegraad van de woningen in betreffende boekjaar. Dit betreft 67 mutaties gedeeld

door 1260 woningen. Dit is exclusief het intramurale vastgoed (13 woningen) en exclusief nieuwbouw

uit 2020.

Het aantal keren dat een woning werd aangeboden voor acceptatie betrof in 2020 3,1 keer. Dit is een

acceptatiegraad van 32%.

Betreft de achterstand eind 2020 ad. € 48.000 afgezet tegen de bruto jaarhuur (huuropbrengst en
vergoedingen).

Betreft de derving wegens leegstand en oninbaarheid afgezet tegen de jaarhuur.

Voor berekening van de gemiddelde lasten, wordt rekening gehouden met oplevering nieuwbouw
per 1 mei 2020. Er wordt rekening gehouden met een gemiddeld aantal woningen in het jaar.
Betreft klachten onderhoud , mutatie onderhoud en overig onderhoud uit de W&V voor toerekenen
overhead.

Betreft preventief onderhoud uit de W&V voor toerekenen overhead.

Betreft totaal onderhoud uit de W&V voor toerekenen overhead.
Betreft totaal onderhoud DAEB uit de W&V inclusief overhead.
Betreft de lasten verhuur DAEB en beheeractiviteiten uit de W&V.

Betreft de waardeverandering DAEB vastgoed in exploitatie gedeeld door het aantal woningen

inclusief intramuraal zorgvastgoed.

Betreft de operationele kasstroom uit het kastroomoverzicht minus de renteopbrengsten plus de

renteuitgaven. De uitkomst wordt gedeeld door de renteuitgaven.

Dit betreft het saldo van de leningen (langlopend plus kortlopend) gedeeld door de beleidswaarde.
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Loan to value op basis van marktwaarde

(dekkingsratio)

Onderpandratio (WSW)

Solvabiliteit excl herwaarderingsreseve

Solvabiliteit incl herwaarderingsreseve

Solvabiliteit obv beleidswaarde
Liquiditeit

Rentabiliteit vreemd vermogen
Rentabiliteit totaal vermogen
Cash flow / woning

Overige reserves [ woning

Totaal eigen vermogen [ woning

Jaarresultaat / woning

Dit betreft het saldo van de leningen (langlopend plus kortlopend) gedeeld door de marktwaarde.
Vanaf 2020 is de berekening van deze ratio gewijzigd. Vanaf 2020 wordt de marktwaarde van de

leningen gedeeld door de marktwaarde van het vastgoed.

Vanaf 2020 is het onderpandratio toegevoegd. Met deze ratio wordt bepaald of in geval van
discontinuiteit de (markt)waarde van het onderpand (DAEB vastgoed en niet-DAEB vastgoed

waarop WSW hypotheek heeft gevestigd) voldoende is om de geborgde schuldpositie af te lossen.

Het eigen vermogen exclusief de herwaarderingsreserve afgezet tegen het totale vermogen exclusief

herwaarderingsreserve.

Dit is het eigen vermogen uit de balans afgezet tegen het totale vermogen.
Het eigen vermogen verminderd met de afslag van de marktwaarde naar de beleidswaarde gedeeld

door het totale vermogen verminderd met de afslag van de marktwaarde naar de beleidswaarde.

De vlottende activa in verhouding tot de vlottende passiva.

Het gemiddeld vreemdvermogen (gemiddeld van vreemd vermogen per 1-1en 31-12) gedeeld door
de rentelasten uit de W&V.

Het gemiddeld totale vermogen (gemiddeld van totale vermogen per I-1en 31-12) gedeeld door het

jaarresultaat plus de rentelasten uit de W&V.
Het jaarresultaat plus de waardeveranderingen vastgoedportefeuille plus afschrijvingen gedeeld

door het aantal woningen (inclusief intramuraal zorgvastgoed).
De overige reserves gedeeld door het aantal woningen (inclusief intramuraal zorgvastgoed).
Het eigen vermogen gedeeld door het aantal woningen (inclusief intramuraal zorgvastgoed).

Het jaarresultaat gedeeld door het aantal woningen (inclusief intramuraal zorgvastgoed).
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Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT)

De bezoldiging van de leden van de Raad van Bestuur [en overige topfunctionarissen] over het jaar 2020 is als volgt:

van de functievervulling

Gegevens 2020 J.W. van Heteren
Functie (functienaam) Bestuurder

In dienst vanaf (datum begin functievervulling) 21-jan-86
In dienst tot en met (datum einde functievervulling) Heden
(Fictieve) dienstbetrekking? Ja
Deeltijdfactor (minimaal 0,025 fte) 75%
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 83.138

Voorzieningen ten behoeve van beloningen betaalbaar op termijn

16.456
Totaal bezoldiging uit hoofde van de functie van topfunctionaris 99.594
Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 88.500
Vergelijkende cijfers 2019
(Fictieve) dienstbetrekking? Ja
Deeltijdfactor (minimaal 0,025 fte) 75%
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 101.064
Voorzieningen ten behoeve van beloningen betaalbaar op termijn

15.763
Totaal bezoldiging uit hoofde van de functie van topfunctionaris 116.817
Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 85.500

Leidinggevende topfunctionarissen zonder dienstbetrekking in de periode kalendermaand 1 t/m12

Gegevens 2020 C.J.M.Karsten
Functie (functienaam) Bestuurder a.i.
In dienst vanaf (datum begin functievervulling) 1-apr-20
In dienst tot en met (datum einde functievervulling) heden
Aantal kalendermaanden functievervulling in het kalenderjaar 9
Omvang dienstverband in uren 648

Werkelijk uurtarief lager dan het (gemiddeld) maximum uurtarief?
Ja, namelijk € 125

Totale bezoldiging 81.000

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 125.064
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Vergelijkende cijfers 2019

Uurtarief n.v.t.
Totale bezoldiging n.v.t.
Toepasselijk bezoldigingsmaximum n.v.t.

Toezichthoudende topfunctionarissen met bezoldiging boven € 1.700

Gegevens 2020

H.B.l. de Lange

K. Broekhuizen

J.E. Hulsbergen

Functie (functienaam) Voorzitter RvC Lid rve Lid rve

In dienst vanaf (datum begin

functievervulling) 9-okt-18 1-jan-17 1-jan-17

In dienst tot en met (datum einde

functievervulling) Heden Heden Heden

Totaal bezoldiging in kader van de WNT 13.650 9.150 9.150

Individueel toepasselijk bezoldigings-

maximum 17.700 11.800 11.800

Vergelijkende cijfers 2019

Totaal bezoldiging in kader van de WNT 13.150 8.800 8.800

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 17.100 11.400 11.400
C.Karharman F.J.Halsema

Functie (functienaam) Lid rve Lid RvC

In dienst vanaf (datum begin

functievervulling) 14-jun-17 13-feb-19

In dienst tot en met (datum einde

functievervulling) Heden Heden

Totaal bezoldiging in kader van de WNT 9.150 9.150

Individueel toepasselijk bezoldigings-

maximum 1.800 11.800

Vergelijkende cijfers 2019

Totaal bezoldiging in kader van de WNT 8.800 7.763

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 1.400 10.057




Veenendaadlse
Woningstichting

De Raad van Commissarissen heeft conform de Regeling bezoldigingsmaxima toegelaten instelling volkshuisvesting Veenendaalse Woningstichting
ingedeeld in klasse C, met een bijbehorend bezoldigingsmaximum voor de Raad van Bestuur van € 118.000. Dit maximum wordt overschreden door
de de heer J.W. van Heteren. Op de bezoldiging van de Raad van Bestuur is echter het WNT-overgangsrecht van toepassing. De bezoldiging van de
heer J.W. van Heteren voldoet aan het toepasselijke bezoldigingsmaximum waarnaar dient te worden afgebouwd conform het WNT-
overgangsrecht.

Het bijbehorende bezoldigingsmaximum voor de voorzitter van de Raad van Commissarissen bedraagt € 17.700 en voor de overige leden van de

Raad van Commissarissen € 11.800. Deze maxima worden niet overschreden.

Overige informatie

Naam: Veenendaalse Woningstichting
Rechtsvorm: stichting

De zetel: Veenendaal

Inschriffnummer Kamer van Koophandel: 30038986
Werknemers

Er zijn in 2020 geen personeelsmutaties geweest bij de VWS. De VWS heeft 12 werknemers in dienst (9,75 fte's).

Bijzondere of buitengewone posten

In het jaar 2020 is er geen sprake van bijzondere of buitengewone posten.
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Overige gegevens
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Controleverklaring

VERSTEGEN NOORDENDIK 27

accountants en adviseurs

POSTRUS 574

3300 AN DORDRECHT

T {0781 648 15 55

Mr. 958 E. (0781 648 15 59

Aan de raad van commissarissen van M FOGY ERSTEG ENACCOLUMTANTS. ML
de Veenendaalse Woningstichting WY ERSTEGEMACCOUMTANTS. ML

CONTROLEVERKLARING VAN DE OMAFHANKELUKE ACCOUNTANT

A. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2020

Ons cordeel
Wij hebben de jaarrekening 2020 van de Veenendaalse Woningstichting te Veenendaal gecontroleerd.

Maar ons oordeel gesft de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de
samenstelling van het vermogen van de Veenendaalse Woningstichting op 31 december 2020 en van het
resultaat over 2020 in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van
de Woningwet en de Wet normering topinkomens [WHNT).

De jaarrekening bestaat uit:

1 de balans per 31 december 2020;

2 de winst- en verliesrekening owver 2020; en

3 de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiéle verslaggeving en andere
toelichtingen.

De basis voor ons cordeel

Wij hebben onze controle uitgewoerd wolgens het MNederlands recht, waaronder ook de MNederlandse
controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2020 vallen. Onze verantwoordelijkheden op grond
hiervan zijn beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening’.

Wij zijn onafhankelijk van de Veenendaalse Woningstichting zoals vereist in de Wet toezicht accountants-
organisaties, de Verordening inzake de onathankelijkheid van accountants bij assurance-opdrachten (ViQ) en
andere voor de opdracht relevante cnafhankelijkheidsregels in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de
Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA).

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis woor ons cordeel.

Benadrukking van de waarderingsgrondslag van {een deel van) het vastgoed in exploitatie

Wij westigen de aandacht op de grondslagen voor balanswaardering van DAEB en niet-DAEB vastgoed in
exploitatie zoals opgenomen in de jaarrekening. Hierin staat beschreven dat de Veenendaalse Woningstichting
een deel van haar vastgoad in exploitatie op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet in overesnstemming
met bijlage 2 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015 in het huidige en het voorgaande
boekjaar waardeert tegen actuele waarde onder toepassing van de basisversie van het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde.

Daarnaast is vermeld dat deze actuele waarde de basis is voor het berekenen van de beleidswaarde. Ons oordeel
is niet aangepast als gevolg van deze aangelegenheid.

P AL OO ZE WERKZRAMEIEDEN 211N DF & LGTMEME V0
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Maleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In owersenstemming met de Regeling Controleprotocol "WNT 2020 hebben wij de anticumulatiebepaling,
bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub n en o Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd.

Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door een
leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij
andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en volledig is.

B. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie

Maast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbii, omwvat het jaarverslag andere informatie, die bestaat
uit:

* bestuursverslag, inclusief het Valkshuisvestelijk verslag;

*  OVerige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
+» met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat;
» alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen vanuit
de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiéle afwijkingen bevat

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het accountantsprotocol zoals
opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en de
Mederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze controle-
werkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het bestuursverslag,
het wolkshuisvestelijk verslag en de overige gegevens in oversenstemming met artikel 36 en 36a van de
Woningwet.

C. Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de jaarrekening

Het bestuur is werantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven wvan de jaarrekening in
overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en de
WHNT.

In dit kader is het bestuur tevens verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die het bestuur
noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk t2 maken zonder afwijkingen van materieel
belang als gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of de
toegelaten instelling in staat is om haar werkzaamheaden in continuiteit voort te zetten. Op grond van genoemd
artikel 35 wan de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de
continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten instelling te liquideren
of de activiteiten te be&indigen of als begindiging het enige realistische alternatief is. Het bestuur moet
gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling
haar activiteiten in continuiteit kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening.
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De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van financiéle
verslaggeving van de toegelaten instelling.

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij daarmes
voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel.

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het mogelijk
is dat wij tijdens onze controle niet alle materigle fouten en fraude ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan worden
verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de economische beslissingen dis
gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beinvloedt de aard, timing en omvang van
onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende afwijkingen op ons cordeel.

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant professionzle
oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse controlestandaarden, de Regeling
Controleprotocol WNT 2020, ethische woorschriften en de onafhankelijkheidseisen. Onze controle bestond
onder andere uit:

*+ het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materiesel belang bevat
als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren van controle-
werkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt is als basis voor ons
oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materizel belang niet ontdekt wordt groter dan bij
fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het opzettelijk nalaten
transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het doorbreken van de interne
beheersing;

¢ het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel controle-
werkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze werkzaamheden hebben niet
als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de interne beheersing van de toegelaten
instelling;

* het evalueren wvan de geschiktheid van de gebruikte grondslagen wvoor financiéle verslaggeving en het
evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover in de
jaarrekening staan;

¢+ het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuiteitsweronderstelling aanvaardbaar is. Tevens
het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en omstandigheden zijn
waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar activiteiten in continuiteit kan
voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel belang bestaat, zijn wij verplicht om
aandacht in onze controleverklaring te westigen op de relevante gerelateerde toelichtingen in de
jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze verklaring aanpassen.

Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die wverkregen is tot de datum wvan onze
controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat een
toegelaten instelling haar continutteit niet langer kan handhaven;

* het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen
toelichtingen; en

¢ het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en
gebeurtenissen.
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Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere owver de geplande reikwijdte en timing van de
controle en owver de significante bevindingen die uit onze controle naar woren zijn gekomen, waaronder
eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing.

Dordrecht, 26 mei 2021

Verstegen accountants en adviseurs BV,

was getekend,
D. Vermaas RA
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Resultaatbestemming

Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2020 ad. € 13.159.000 als volgt te bestemmen:

- Het gerealiseerde resultaat over het boekjaar 2020 ad. € 13.159.000 aan de overige reserves toe te voegen.

- Daarvan het niet-gerealiseerde resultaat ad. € 11.545.000 (bestaand uit niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed in

exploitatie) ten gunste van de herwaarderingsreserve te brengen.
De resultaatbestemming is vooruitlopend op goedkeuring door de Raad van Commissarissen al in de jaarrekening verwerkt.
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Bijlage 1 Prestatieafspraken

Overzicht belangrijkste prestatieafspraken met de voortgang.

Betaalbaarheid (afspraak 1. tm 1.5)

Corporaties gaan gebruik maken van het sociaal huurakkoord.
Onze bewoners zijn hier in februari over geinformeerd en bij de huurverhoging is hier
nogmaals op gewezen.

®

Corporaties maken gebruik van de inkomensafhankelijke huurverhoging.
Dit is opgenomen in ons voorstel voor de huurverhoging.

©

Naar aanleiding van het woonlastenonderzoek streeft de gemeente naar verbetering van

het minimabeleid. @
Vrijstelling van leges voor huurders is niet mogelijk. De gemeente kan geen uitzondering
maken voor huurders.

Toewijzen en passendheid (afspraak 1.6 tm 1.13)

Vanwege de aard van het bezit accepteert de VWS in de Aedes benchmark op het
onderdeel betaalbaarheid de score C. Voor het subonderdeel huisvesten van doelgroepen
is het streven om minimaal B te behalen.

Op zowel het onderdeel betaalbaarheid als het onderdeel huisvesten doelgroepen is de
score C. Het aandeel toewijzingen aan huishoudens met een inkomen onder de
huurtoeslaggrens, is minder dan we gehoopt hadden.

De VWS gebruikt de vrije toewijzingsruimte (qua inkomen) uitsluitend voor
uitzonderingsgevallen zoals urgenten.

In 2020 zijn er twee huishoudens met een hoog inkomen gehuisvest. In beide gevallen @
betrof het een huishouden die gebruik heeft gemaakt van de mogelijkheid om te kunnen
doorstromen vanuit een eengezinswoning naar nieuwbouwappartement aan de
Uiverstraat.

In het kader van langer thuis blijven wonen is afgesproken dat mantelzorgers aanspraak
kunnen maken op urgentie. Indien nodig wordt hiervoor ook gebruik gemaakt van de vrije @
toewijzingsruimte.

In 2020 zijn er een aantal mantelzorgurgenties toegekend.

Partijen spreken af dat projectontwikkelaars hun sociale huurwoningen aanbieden
conform de werkwijze van de corporaties (dus via huiswaarts.nu met dezelfde
voorwaarden en spelregels), @
Alle verhuurders van meer dan 50 sociale huurwoningen vallen onder de
huisvestingsverordening, Ze moeten dus ook een huisvestingsvergunning aanvragen.
Woningen moeten via huiswaarts.nu aangeboden worden.
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De VWS zorgt ervoor dat bij nieuwe verhuringen de nieuwe huurprijs altijd onder de
liberalisatiegrens valt (€ 737,14 prijspeil 2020). Circa 70% van de voorraad blijft onder de @
aftoppingsgrenzen.

Dit is verwerkt in het streefhuurbeleid.

Doorstroming en scheefwonen (afspraak 1.14 en 1.15)

De corporaties blijven zich inzetten om doorstroming op gang te brengen.

Bij de verhuur van de helft van de regulier te verhuren woningen aan de Uiverstraat is
voorrang gegeven aan mensen die een sociale eengezinswoning achterlaten. Hiervoor
zijin alle bewoners van sociale huur eengezinswoningen (zowel van de VWS als
Patrimonium) aangeschreven. Dit heeft ertoe geleid dat er 15 doorstromers verhuisd zijn @
naar de Uiverstraat. Hierdoor zijn er 15 eengezinswoningen vrijgekomen.

Ook het met voorrang verkopen van sociale koopwoningen aan huurders heeft effect.
Van de 10 woningen op het voormalige PHV-terrein is ruim de helft verkocht aan
huurders van een sociale huurwoning.

Corporaties maken gebruik van de inkomensafhankelijke huurverhoging. @
Dit is in 2020 doorgevoerd in de jaarlijkse huurverhoging.

Huisvesten specifieke doelgroepen (afspraak 1.16 tm 1.19)

De corporaties en gemeente spreken een minder stringente labeling voor specifieke
doelgroepen af. Indien gewenst kan van specifieke complexen het ouderenlabel worden
losgelaten. Doel is meer gemixte complexen te krijgen zodat jong en oud elkaar kan
helpen. @
Bij de Uiverstraat is er specifiek voor gekozen om geen leeftijdslabel te hanteren. Voor de
bestaande complexen (Stationsplein en Beatrixstraat) is er nog geen reden om het label
los te laten.

Corporaties gaan ouderen actief wijzen op mogelijkheden om kleiner te gaan wonen.
Waar mogelijk wordt voorrang gegeven aan ouderen als ze verhuizen naar een meer
passende woning. Zo mogelijk worden grondgebonden nieuwbouwwoningen met @
slaapkamer en badkamer op begane grond gerealiseerd.

Bij de verhuur aan de Uiverstraat zijn indirect ook veel ouderen aangeschreven om
kleiner te gaan wonen. Ook hebben ze bij de toewijzing voorrang gekregen.

Nieuwbouw wordt levensloopgeschikt gerealiseerd. Op aangewezen locaties wordt
nieuwbouw zorggeschikt gerealiseerd. @
Bij nieuwbouwplannen wordt hier zoveel mogelijk rekening gehouden.

De gemeente spant zich in om ontwikkelaars ook zoveel mogelijk levensloopbestendig te

laten bouwen. @

Dit wordt door de gemeente meegenomen bij de bouwaanvragen.
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Huisvesting statushouders (afspraak 1.20 tm 1.22)

Om voldoende woningen beschikbaar te hebben wordt bij een aantal woningen de
huurprijs bij mutatie verlaagd zodat deze onder de aftoppingsgrens valt.
Dit is verwerkt in ons streefhuurbeleid.

De corporaties zorgen ervoor dat de statushouders binnen de reguliere voorraad worden
gehuisvest.

In de afgelopen jaren is dit steeds gelukt. Van de totale taakstelling voor Veenendaal
wordt van de VWS verwacht dat zij 1/7 gedeelte van deze taakstelling voor haar rekening
neemt. In 2020 betekent dit dat de VWS 6 statushouders moet huisvesten.

Dit is ruimschoots gelukt. In 2020 is er een eengezinswoning aangeboden aan een
statushouders gezin met 8 personen. Om dit gezin passend te kunnen huisvesten is de
huur van de woning verlaagd. Daarnaast is er één nareiziger gehuisvest. Dit betreft een
familielid van eerder gehuisveste statushouders.

In totaal zijn er in 2020 door de VWS 9 statushouders gehuisvest die meetellen voor de
taakstelling.

De gemeente spant zich samen met viuchtelingenwerk in om de integratie van de
statushouders te bevorderen.
Dit is een doorlopend punt van aandacht.

Nieuwbouw (afspraak 1.23 tm 1.29)

Voor de VWS zijn in de prognose 60 nieuwbouwwoningen opgenomen in 2020.
Dit aantal is gerealiseerd aan de Uiverstraat.

Bij minimaal 70% van de nieuw te bouwen woningen liggen de huurprijzen bij aanvang
onder de aftoppingsgrenzen.

Bij de Uiverstraat liggen alle huurprijzen onder de aftoppingsgrenzen.

De 36 appartementen voor Philadelphia liggen onder de laagste aftoppingsgrens. De
overige 24 appartementen hebben een huurprijs die gelijk is aan de hoogste
aftoppingsgrens.

De corporaties gaan in gesprek met marktpartijen als er kansen zijn voor de realisatie
van sociale huurwoningen.

De VWS is op dit moment met verschillende marktpartijen in overleg over mogelijke
locaties.

Bij goedkopere woningen streven de gemeente en de corporaties naar lagere
parkeernormen.

De gemeente heeft een nieuw parkeerbeleid opgesteld. Hierdoor is er meer flexibiliteit
mogelijk.




Veenendaalse
Woningstichting

Verkoop (afspraak 1.30)

De corporaties voeren een beperkt verkoopbeleid. @
De VWS heeft geen verkoopplannen.

Verbetering woningvoorraad, incl. duurzaamheid (afspraak 2.1tm 2.7)

De corporaties brengen projectmatig degelijk hang- en sluitwerk aan. @
Bij de in 2020 uitgevoerde projecten met gevelonderhoud is dit meegenomen.

Concrete verbeterprojecten van de VWS in diverse buurten. @
De geplande projecten zijn uitgevoerd.

Gebiedsvisie en gebiedsontwikkeling Franse Gat (afspraak 2.8 tm 2.11)

De VWS heeft een haalbaarheidsonderzoek gedaan naar de ingrepen bij het bezit in het

Franse Gat. @
Bij mutatie of op verzoek is de begane grond vioer vervangen. In 2024/2025 staat de
vervanging van de kap en de dakkapellen gepland.

Duurzaamheid (afspraak 2.12 tm 2.17)

Bij bestaande bouw wordt waar mogelijk het kookgas verwijderd.

Aan zittende bewoners wordt dit op verzoek aangeboden tegen een vergoeding van €
50. Bij mutatie en complexmatig onderhoud wordt dit standaard uitgevoerd. Bij de @
verantwoording van de verbetergingen wordt vermeld hoe stand van zaken op dit
moment is.

De verwachting is dat de energie index van de VWS in 2020 1,4 of lager is (label B of

beter). @
Deze energie index was aan het einde van 2019 al behaald. Door de geplande ingrepen
is gemiddeld label A binnen afzienbare tijd te behalen.

Energiecoaches (afspraak 2.18 en 2.19)

De gemeente onderzoekt de mogelijkheden voor een fysiek trefpunt voor
informatieverstrekking in overleg met de energiecoaches. ©
In oktober is de duurzame energiewinkel geopend in de Corridor. Hier kunnen inwoners

terecht voor advies.

De corporaties zetten bij onderhoudsprojecten in op bewustwording en voorlichting.
Na het afronden van een project met energetische maatregelen krijgen de huurders een @
aanbod om in gesprek te gaan met de energiecoaches van de stichting

Huurdersbelangen.
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Investeringscapaciteit (afspraak 2.20)

Op verzoek geven de corporaties inzicht in de investeringscapaciteit voor de langere
termijn.
Er heeft een uitleg plaatsgevonden.

©

Kwaliteit van wonen, ketensamenwerking in de zorg (afspraak 3.1 tm 3.14)

De corporaties en de gemeente continueren de afspraken voor wat betreft doorstroming
uit maatschappelijke opvang en beschermde woonvormen.
Dit zijn lopende afspraken.

In 2020 maken partijen afspraken over de realisatie van een aantal extra crisisplekken.
Er is inmiddels een extra crisisplek gerealiseerd.

De gemeente voert de regie rond huisvesting van kwetsbare inwoners.
Hiervoor is een speciaal meldpunt ingericht “Meldpunt voor personen met verward
gedrag”.

De corporaties nemen maatregelen in het kader van betaalbaarheid naar aanleiding
van het gehouden woonlastenonderzoek.

VWS heeft gekozen voor een gematigde huurverhoging (gelijk aan inflatie). Ook de
afspraken uit het sociaal akkoord worden overgenomen. Bij duurzaamheidsmaatregelen
wordt geen huurverhoging gevraagd aan de zittende huurders.

© | OO ©

Huurachterstand en huisuitzettingen (afspraak 3.15 en 3.16)

De corporaties willen het aantal ontruimingen beperken tot maximaal 10 per jaar.

Dit jaar zijn er door de VWS twee huisuitzettingen geweest. Eén uitzetting vanwege
huurschuld en één vanwege overlast. In één geval was de bewoner voor de ontruiming
al opgenomen in zorginstelling. In het andere geval is de bewoner na de ontruiming
teruggekeerd naar het land van herkomst.

Corporaties zetten zich samen met de gemeenten en BAC in om huurachterstanden te
voorkomen.
Dit is een doorlopend punt van aandacht.

Huurders worden door de corporaties geinformeerd over vrijwilligersnetwerken.
Door de medewerker huurincasso worden mensen met achterstand geinformeerd.

De corporaties nemen maatregelen in het kader van betaalbaarheid naar aanleiding
van het gehouden woonlastenonderzoek.

VWS heeft gekozen voor een gematigde huurverhoging (gelijk aan inflatie). Ook de
afspraken uit het sociaal akkoord worden overgenomen. Bij duurzaamheidsmaatregelen
wordt geen huurverhoging gevraagd aan de zittende huurders.

© 1O © O
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Leefbaarheid (afspraak 4.1 tm 4.16)

De corporaties zorgen voor een basisniveau van schoon, heel en veilig.
Dit is een lopende afspraak. Zodra iets gesignaleerd wordt door de opzichter of de
onderhoudsmedewerker, wordt hiervoor actie ondernomen.

Corporaties werken samen met de bewoners om de belangen en behoeften duidelijk te
krijgen.
Hierover wordt overleg gevoerd met de SHV.

De corporaties sluiten aan bij de wijkteams wanneer hun expertise nodig is.
In twee wijkteams waar de VWS de meeste woningen heeft, wordt standaard
deelgenomen. Bij de overige wijkteams gebeurt dit op afroep.

De corporaties blijven initiatieven ondersteunen zoals buurtbemiddeling.
De VWS verwijst regelmatig huurders door naar buurtbemiddeling.

O O] ©] ©

De corporaties en gemeenten werken een samenwerkingsovereenkomst
Woonproblematiek uit die voldoet aan de AVG.
Dit is niet in 2020 afgerond.

Veiligheid (afspraak 4.17tm 4.20)

Bij woonoverlast geven de corporaties vroegtijdig een vrijwillige gedragsaanwijzing.
Bewoners worden snel aangesproken op hun gedrag en zonodig volgt een @
gedragsaanwijzing.

Partijen gaan op zoek naar locaties voor (tijdelijke) verblijfslocaties.
Het is nog niet gelukt om binnen Veenendaal een geschikte locatie te vinden. Er loopt
een regionaal onderzoek. De resultaten hiervan zijn nog niet bekend.

Bij een vondst van drugs wordt door zowel de gemeente als de corporatie actie
ondernomen. Afhankelijk van de ernst kan de actie bestaan uit een waarschuwing tot @
ontbinding van de overeenkomst.

Dit is gelukkig nog niet aan de orde geweest.

Partijen zorgen voor spreiding van maatschappelijk kwetsbaren en personen met een
crimineel verleden. @
Wanneer er sprake is van bemiddeling van huisvesting wordt hier gebruik van gemaakt.

Leerwerk en SROI (afspraak 4.21 tm 4.28)

Partijen verkennen de mogelijkheden voor het samenwerken op het gebied van social

return. @
VWS laat de dakgoten schoonmaken door de regionale sociale werkvoorziening. Ook op
het gebied van tuinonderhoud wordt gekeken naar de mogelijkheden.
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Partijen verbinden zich aan het convenant leerling bouwplaatsen. Partijen streven ernaar
70% van de nieuwbouwprojecten die zij aanbesteden als leerling bouwplaatsen te laten
uitvoeren.

Dit zal worden meegenomen in de gesprekken over mogelijke nieuwbouw. In ons laatste
nieuwbouwproject is dit helaas niet gelukt.

In de inkoopcontracten wordt een MVO-duurzaamheidsparagraaf opgenomen.
Dit is in onze contracten opgenomen.

Financién (afspraak 4.29 tm 4.31)

In 2020 worden nieuwe afspraken gemaakt over de achtervang overeenkomst van de
gemeenten met het WSW.
Deze afspraken zijn gemaakt.

Waardering door stakeholders (afspraak 5.1tm 5.8)

De corporaties willen in de KWH-meting minimaal een 7,5 halen en in de Aedes
benchmark minimaal een B scoren.

In de KWH-meting is beoordeling door nieuwe huurders een 8,0, door vertrokken
huurders een 8,5. Bij reparatieverzoeken is de score een 7,8. De benchmarkscore is B.

Corporaties streven ernaar om van partners en leveranciers minimaal een 7,5 te behalen
op het gebied van de samenwerking,

Dit is een afspraak waar wij het belang niet van inzien. Hier is verder geen onderzoek
naar gedaan.

De stakeholders voelen zich betrokken bij het kernproces en het beleid (score minimaal
7,5).

In de dit jaar gehouden visitatie scoren we op dit onderdeel een 7,7. Bij het opstellen van
het nieuwe ondernemingsplan worden de stakeholders uitgenodigd mee te denken.

©

De corporaties doen er alles aan zodat de gemeente en de huurdersvertegenwoordiging
tevreden zijn over de maatschappelijke prestatie.

Ook op dit onderdeel scoren we in de visitatie een 7,7. Om deze score te behouden zijn er
periodieke afspraken gemaakt voor contactmomenten.

De corporaties zorgen voor ondersteuning van de huurdersvertegenwoordiging.
De SHV stelt jaarlijks een begroting op voor het benodigde budget. Dit budget wordt, na
goedkeuring van de begroting, toegekend.

De corporaties geven aandacht aan energiebesparing.
Bewoners ontvangen informatie over de mogelijkheden van energiecoaches en
dergelijke.

O] ©] ©
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Monitoring en overleg (afspraak 5.9 tm 5.17)

De corporaties zorgen voor een rapportage van de verhuurcijfers aan de gemeente.
Deze rapportage is in concept gereed.

De corporaties monitoren de effecten van passend toewijzen.

Vorig jaar is hiervoor een woonlastenonderzoek gehouden. Hieruit bleek dat de situatie
ten opzichte van de laatste keer (2014) verbeterd is. Het passend toewijzen zal hier een
bijdrage aan geleverd hebben.

Daarnaast wordt gekeken naar het verband tussen de leefbaarheid in de wijken en het
passend toewijzen, Op dit moment zijn er binnen het bezit van de VWS geen directe
problemen die te wijten zijn aan het passend toewijzen.

De gemeente en de corporaties monitoren 1x per drie jaar de inschatting van de
behoefte aan sociale woningen. De gemeente neemt hiervoor het initiatief.

Vorig jaar is er een woningmarktverkenning uitgevoerd. Deze zal in 2022 geactualiseerd
worden.

Het monitoren van de leefbaarheid wordt tweejaarlijks uitgevoerd.

Het laatste onderzoek is in 2018 uitgevoerd. Dit zou betekenen dat er dit jaar een nieuw
onderzoek wordt gehouden. Met de gemeente en met Patrimonium is besloten om de
frequentie te wijzigen ineens per drie jaar. Dit houdt in dat er in 2021 een nieuw
onderzoek wordt uitgevoerd.

De gemeente rondt in 2020 de evaluatie van de woonvisie af.
Deze evaluatie is nog niet gereed.




a Veenendaalse
Woningstichting
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