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Inleiding 

In 2017 hebben we als sector beter leren omgaan met de implicaties van de nieuwe wet- en 

regelgeving. Het nieuwe speelveld heeft geleid tot meer verantwoording en ook meer 

geconditioneerd toezicht. Maar ook tot meer en hechtere samenwerking met de stakeholders. Dit 

alles bij elkaar levert een nieuw soort positieve dynamiek op en iedereen weet inmiddels waar hij aan 

toe is. 

Meer specifiek is al het beleid en strategie vastgelegd in statuten, reglementen en beleids-, strategie- 

en verantwoordingsdocumenten, die ook om de zoveel tijd weer tegen het licht worden gehouden. 

Een dynamisch geheel dus. 

Ook het intern en extern toezicht heeft hun nieuwe rol goed opgepakt, alert op allerlei eventuele 

onregelmatigheden maar ook om goede tips en adviezen te geven. Tevens zijn de lokale overheden 

en de huurders meer betrokken dan ooit.  

Daarnaast zijn onze Product Markt Combinaties duidelijker ingekaderd. “Voorzien in een goede en 

betaalbare huurwoning voor mensen met een laag inkomen”, dat is het.  

Goed is een relatief begrip want wat nu goed is, dat voldoet wellicht binnen afzienbare tijd niet meer 

aan de standaard. Denk met name aan nieuwe standaarden op het gebied van de verduurzaming 

van bestaand bezit. Betaalbaarheid heeft nog steeds een rechtstreekse koppeling met de 

ontwikkeling van de netto-inkomens waarbij het idee is dat deze, door lage inflatie verwachting en 

het daarop te voeren beleid, voorlopig niet hard gaan stijgen. 

Bovenstaande schets heeft harde financiële implicaties. Huren die niet hard stijgen en investeringen 

in bestaand bezit die weinig financieel rendement opleveren. Ook bij nieuwbouw ontkomen we niet 

aan afboekingen vanwege de opgelegde waarderingssystematiek, ook al is er initieel een positieve 

kasstroom. De vraag is hoeveel ruimte er binnen de balans zit, om toch te blijven komen tot een 

goede taakinvulling. Hier ligt onze uitdaging voor de komende jaren. 

We kijken terug op een jaar van intensieve samenwerking met alle stakeholders, waarbij een sfeer 

van transparantie en vertrouwen leidt tot de creativiteit die we nodig hebben om verder te komen.  

Ook dit jaar zijn we weer heel content met de inzet van al onze medewerkers en uiteraard de 

professionele inzet en betrokkenheid van onze raad van commissarissen. 

Veenendaal, mei 2018 

J.W. van Heteren  
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Verslag van de raad van commissarissen 

In dit verslag verantwoordt de raad van commissarissen zich over haar werkzaamheden in 2017 en 

de inrichting van het toezicht voor de Veenendaalse Woningstichting. 

De taak en werkwijze van de raad van commissarissen 

De raad van commissarissen (rvc) houdt toezicht op het functioneren van het bestuur en op de 

algemene gang van zaken binnen de Veenendaalse Woningstichting (VWS). 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. De 

raad van commissarissen geeft de accountant opdracht voor de controle van de jaarstukken en keurt 

de opdrachtverlening goed 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. 

De raad heeft een toezichtvisie opgesteld, waarin zij duidelijk maakt waarom de rvc bestaat, wat zij 

onder goed toezicht verstaat en namens wie zij toezicht houdt. De rvc geeft hierin een antwoord op 

basisvragen over haar taakopvatting, doel en functie. De rvc beschrijft hierin onder andere dat de rvc 

en haar leden vanuit een maatschappelijke betrokkenheid als toezichthouder actief en structureel 

verantwoording willen afleggen aan interne en externe belanghebbenden. 

In een toezichtkader heeft de rvc uitgewerkt hoe zij deze visie in de praktijk wil brengen. Het 

toezichtkader beschrijft op hoofdlijnen het speelveld en de taken van de corporatie en omvat het 

geheel van spelregels die de rvc van commissarissen bij het uitoefenen van haar taken volgt. 

Alle hierboven genoemde documenten zijn openbaar en gepubliceerd op de website van de 

Veenendaalse Woningstichting (www.veenendaalsewoningstichting.nl). 

Kerncommissies 

Er zijn twee kerncommissies ingesteld. Namelijk een selectie- en remuneratie commissie en 

auditcommissie.  

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 toezicht verslag uit. Ultimo 2017 zijn de leden van de remuneratiecommissie: mevrouw 

Broekhuizen (voorzitter) en de heer Westhuis.  

In 2017 heeft de remuneratiecommissie het jaargesprek met de bestuurder gevoerd. Daarnaast is de 
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zelfevaluatie voorbereid. Ten behoeve van de werving van twee nieuwe leden van de raad is de 

selectie- en remuneratiecommissie in 2017 tijdelijk uitgebreid geweest met mevrouw Hulsbergen. 

Auditcommissie 

De belangrijkste taak van de auditcommissie is het houden van toezicht op de interne 

risicobeheersings- en controlesystemen. De overige taken van de auditcommissie zien met name toe 

op de financiële informatieverschaffing, de relatie met de externe accountant, het bespreken van de 

jaarrekening, het accountantsverslag, het jaarverslag, de kwartaalrapportages en de begrotingen. De 

auditcommissie legt deze documenten voor accordering voor aan de voltallige raad. De commissie 

brengt hierover aan de raad van toezicht verslag uit. Ultimo 2017 zijn de leden van de 

auditcommissie: de heer Vlak (voorzitter) en de heer Karharman. 

Governance code 

De Governance code Woningcorporaties kent vijf principes. De principes vullen elkaar aan en dienen 

in samenhang te worden gezien.  

• Het belang van (toekomstige) huurders of bewoners staat voorop in principe 1, waar het gaat 

over waarden en normen die passen bij de maatschappelijke opdracht.  

• Principe 2 behandelt de manier waarop bestuur en rvc aanspreekbaar zijn op resultaten.  

• Principe 3 beschrijft de toetsstenen van geschiktheid voor bestuur en rvc. 

• Principe 4 behandelt de dialoog met (toekomstige) bewoners, gemeente en andere 

belanghebbende partijen.  

• Principe 5 besteedt aandacht aan het beheersen van de risico’s verbonden aan de 

activiteiten. 

 

De vijf principes van de governance code zijn uitgewerkt in (in totaal) zestig bepalingen. De code 

kent twee typen bepalingen: ‘pas toe’ en ‘pas toe of leg uit’. 

In lijn met de wetgeving en om de kwaliteit en transparantie van handelen van bestuur en rvc te 

bevorderen, is afwijking met ‘leg uit’ op een aantal bepalingen niet mogelijk. Hiervoor geldt uitsluitend 

‘pas toe’. Dit is bij de betreffende bepalingen in de code weergegeven. 

Voor de overige bepalingen geldt dat corporaties daarvan af kunnen wijken als dit volgens de 

betreffende corporatie tot een beter resultaat leidt. Hierbij dient echter nog steeds in de geest van het 

principe gehandeld te worden en moet de corporatie op inzichtelijke wijze onderbouwen en actief 

verantwoorden (‘leg uit’) waarom zij hiervan afwijkt. Indien zij op deze wijze gemotiveerd afwijkt, volgt 

zij dus ook de code. 

 

1. De VWS voldoet aan de Governance code Woningcorporaties en wijkt af met ‘leg uit’ bij de 

volgende bepalingen  

3.3 De bestuurder trad in dienst op 1 november 2002 en werd destijds aangesteld 

voor onbepaalde tijd. Deze aanstelling is conform het overgangsrecht van de 

Woningwet. 

3.5 De beloning van de bestuurder bedroeg € 128.831 en is daarmee conform het 

overgangsrecht volgens de wet normering topinkomens (WNT). 
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Verslag vanuit toezichthoudende rol 

Toezicht op financiële en operationele prestaties 

Auditcommissie 

De auditcommissie is in 2017 twee keer bij elkaar gekomen. In het voorjaar een gesprek met de 

accountant en de voorbereiding van de goedkeuring van het jaarverslag. In het najaar bij het 

vaststellen van de uitgangspunten van de begroting en de voorbereiding van de goedkeuring van de 

begroting door de rvc. 

Toetsing op de financiële en operationele prestaties vindt plaats aan de hand van het jaarplan en de 

begroting. In het jaarplan legt de VWS haar doelstellingen en activiteiten voor het lopende jaar vast. 

Jaarverslag en jaarrekening 

De rvc is opdrachtgever aan de accountant voor wat betreft de jaarlijkse accountantscontrole. 

Verstegen Accountants en Adviseurs heeft de jaarrekening 2017 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 18 april 2018 heeft de auditcommissie de jaarrekening 2017 en het accountantsverslag 

besproken met de bestuurder, de manager financiën en de externe accountant. Vastgesteld werd dat 

de laatste derivatencontracten in 2017 afliepen. Verder bevatte het geen bijzonderheden. 

 

Op 9 mei 2018 is de jaarrekening 2017 en het accountantsverslag in de rvc-vergadering besproken 

met het bestuur, in aanwezigheid van de manager financiën en de externe accountant. De rvc heeft 

het jaarverslag en de jaarrekening over 2017 goedgekeurd. Alle leden van de raad zijn voorafgaand 

in de gelegenheid gesteld om opmerkingen te maken op het concept jaarverslag. De binnengekomen 

opmerkingen zijn allemaal verwerkt. 

Na ieder kwartaal is, op basis van de kwartaalcijfers, uitgebreid gesproken over de financiële situatie 

en werd inzicht gegeven in de kwalitatieve aspecten en trends. Zodoende kreeg de raad een goed 

beeld van waar de organisatie voor staat en waarmee ze 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. 

Toezicht op volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties 

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 één of meer vergaderingen van de stichting Huurdersbelangen 

VWS bijgewoond door deze leden. In 2017 is dit 1 keer in het voorjaar geweest, waarbij beide leden 

aanwezig waren en 1 keer in het najaar waarbij 1 lid aanwezig was. 

Relatie met stakeholders 

De rvc heeft geen directe contacten met stakeholders maar laat zich daarover informeren door de 

bestuurder. Ter voorbereiding daarop wordt de rvc geïnformeerd door een stakeholderoverzicht met 

daarin de partijen en de aard van de relaties die worden onderhouden. De raad heeft zich 
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uitgesproken meer betrokken te willen zijn bij de contacten en heeft dit onderwerp voor 2018 

geagendeerd. 

Invullen werkgeversrol voor het bestuur 

Benoemingstermijn 

Het bestuur van de VWS bestaat uit één directeur-bestuurder, te weten de heer J.W. van Heteren. 

De bestuurder 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. 

Nevenfuncties 

De bestuurder van de VWS was t/m 2017 ook één van de bestuursleden van de VVS. Deze stichting 

exploiteert één commercieel (niet-DAEB) pand in Veenendaal. In 2017 is de VWS met de VVS 

gefuseerd en is de VVS opgehouden te bestaan. Daarnaast is de bestuurder ook dga van een 

management-bv waar pensioen en vermogen in zit vanuit activiteiten in het verleden. Verder heeft de 

bestuurder geen nevenfuncties. 

Beoordelingskader 

Het bestuur is belast met het besturen van de corporatie. Dit houdt onder andere in dat het bestuur 

verantwoordelijk is voor de realisatie van de doelstellingen van de corporatie, de strategie en het 

beleid en de daaruit voortvloeiende resultatenontwikkeling. Het bestuur legt hierover in de 

rapportages en vergaderingen met de rvc, uitgebreid verantwoording af.  

Het bestuur heeft de operationele, volkshuisvestelijke en financiële doelstellingen verwoord in de 

meerjarenbegroting, die door de rvc is goedgekeurd. 

Het bestuur richt zich bij de vervulling van zijn taak naar het belang van de corporatie. Het bestuur 

verschaft de rvc tijdig alle informatie die nodig is voor het uitoefenen van de taak van de rvc. Het 

bestuur is verantwoordelijk voor de naleving van alle wet- en regelgeving, het beheersen van de 

risico’s verbonden aan de activiteiten van de corporatie en voor de financiering van de corporatie. 

Het bestuur rapporteert hierover en bespreekt dit met de rvc. 

Elke vorm en schijn van belangenverstrengeling tussen de corporatie en de bestuurder wordt 

vermeden. Eventuele besluiten tot het aangaan van transacties waarbij de tegenstrijdige belangen 

van de bestuurder spelen, behoeven goedkeuring van de rvc. 

Het bestuur informeert de rvc regelmatig over de genomen bestuursbesluiten. Tevens wordt 

periodiek verslag uitgebracht in de vorm van uitgebreide kwartaalrapportages. In de 

kwartaalrapportages wordt de rvc geïnformeerd over de nieuw- en verbouwplannen, het onderhoud, 

de verhuur van woningen, de financiële resultaten en de financiële positie. 

De remuneratiecommissie heeft een jaargesprek gevoerd met het bestuur. Het gesprek is voorbereid 

met inbreng van de overige leden van de rvc. Over het gevoerde gesprek is een verslag gemaakt 

welke is gedeeld met de bestuurder en de rvc. 
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Beloning (skader) 

De beloning van het bestuur is bij de benoeming vastgesteld en opgenomen in de 

arbeidsovereenkomst, op basis van de toen geldende regeling. De beloning is destijds door de 

accountant als marktconform beoordeeld. Bij toetsing aan de WNT blijkt de beloning te hoog. In 

overleg met het bestuur is besloten de beloning niet meer jaarlijks aan te passen, met uitzondering 

van een inflatiecorrectie. Op basis van de overgangsregeling van de WNT zal de beloning vanaf 

2018 worden afgebouwd. 

De bestuurdersbeloning is als volgt in te delen: 

Omschrijving categorie 2017 2016 

Categorie I Periodiek betaalde beloningen 1) € 113.029 € 113.725 

Categorie II Beloningen betaalbaar op termijn € 15.801 € 15.660 

Categorie III Bij beëindiging dienstverband 0 0 

Categorie IV Bonusbetalingen 0 0 

Totaal € 128.830 € 129.385 

1) Inclusief werkgeverslasten 

Aan de bestuurder 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. 

Permanente educatie 

Corporatiebestuurders zijn vanaf 1 januari 2015 verplicht tot Permanente educatie (PE). In de 

periode 1 januari 2015 t/m 31 december 2017 dienen bestuurders 108 PE punten te behalen. Dit is 

gebaseerd op 108 studiebelastingsuren zoals vastgesteld door de geaccrediteerde 

opleidingsaanbieder. In 2017 zijn door de bestuurder 74,5 PE punten behaald (2015: 7 en 2016: 29 

PE punten). Daarmee heeft de bestuurder voldaan aan deze verplichting. Voor de komende jaren 

dient de bestuurder 36 punten per jaar te behalen. 

Organisatiecultuur en integriteit 

In de contacten die leden van de rvc hebben met de medewerkers en het management is de rvc 

tevreden over de open cultuur die zij aantreft. Ook in haar contacten met de bestuurder ervaart de 

raad vertrouwen en ruimte voor reflectie en tegenspraak. De raad constateert dat de bestuurder zich 

bewust is van zijn voorbeeldfunctie en bijdrage aan de gewenste organisatiecultuur. 

De integriteitscode en de klokkenluidersregeling van de VWS zijn in 2017 geactualiseerd en 

gepubliceerd op de website. 

Het bestuur draagt er zorg voor dat werknemers, zonder gevaar voor hun rechtspositie, de 

mogelijkheid hebben te rapporteren over vermeende onregelmatigheden van algemene, operationele 

en financiële aard binnen de woningcorporatie aan het bestuur of aan een door hem aangewezen 

functionaris. Daartoe beschikt de VWS over een klokkenluiderregeling, deze is gepubliceerd op de 
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website. In het verslagjaar zijn geen zaken aanhangig gemaakt. 

Samenstelling en functioneren rvc 

De leden van de rvc zijn allen in staat om de hoofdlijnen van het totale beleid te beoordelen. Elk lid 

van de rvc beschikt daarnaast over de specifieke deskundigheid die noodzakelijk is voor de 

vervulling van zijn taak, binnen zijn rol in het kader van de profielschets van de raad. Ook leden die 

op voordracht van de huurdersorganisatie zijn benoemd voldoen aan dit profiel. Herbenoeming van 

een lid van de rvc vindt slechts plaats na zorgvuldige overweging. Geen der leden heeft banden met 

de organisatie, de bestuurder of personeelsleden, dan wel met opdrachtnemers van de organisatie. 

Daarmee is er geen enkele sprake van belangenverstrengeling en is de onafhankelijkheid 

gewaarborgd.  

De voorzitter bereidt de agenda van de vergadering voor en leidt de vergaderingen van de raad. De 

voorzitter ziet toe op: 

• de tijdige verstrekking van de informatie, 

• de aanwezigheid van voldoende tijd voor beraadslagingen, 

• het naar behoren functioneren van de commissies, 

• het minimaal eenmaal per jaar beoordelen van het bestuur, 

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

• het indien nodig, door de leden van de rvc, volgen van een introductie -, opleidings- of 

trainingsprogramma.  

De voorzitter heeft daarnaast regelmatig tussentijds overleg met het bestuur en is lid van de 

remuneratiecommissie. Van het tussentijds overleg wordt altijd verslag gedaan aan de voltallige rvc. 

Profielschetsen 

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 (in de tabellen ‘Samenstelling rvc vanaf 

pagina 8 is weergegeven aan welk profiel de betreffende commissarissen in het verslagjaar 

voldoen). Het functioneren van de raad is gediend bij een goede teamsamenstelling en diversiteit; 

ook op dit gebied zijn in het profiel criteria 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 in de statuten en in de profielschets ten doel gestelde rvc bestaat uit vijf leden, waarvan twee 

commissarissen op voordracht van de huurdersvertegenwoordiging worden benoemd. 

De profielschets is in november 2017 geëvalueerd en aangepast als gevolg van de jaarlijkse 

herijking en de werving van een nieuwe commissaris. 

De rvc is van mening dat de profielschets en de hierin opgenomen competenties, deskundigheden 

en ervaringen goed zijn uitgebalanceerd en mede zijn gebaseerd op de door de VTW opgestelde 

criteria voor goed intern toezicht. 
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Werving en benoeming 

Als gevolg van het bereiken van de maximale zittingsduur heeft commissaris Vinke op 12 mei 2017 

zijn functie als lid beëindigd. In 2016 is de heer C. Achterberg RA gestopt. Als gevolg hiervan 

bestond de rvc per 1 januari 2017 uit drie leden. De selectie- en remuneratiescommissie is daarom 

aan het begin van het jaar gestart met de wervings- en selectieprocedure. In deze wervingsronde is 

gezocht naar een tweetal kandidaten met een financiële en juridische deskundigheid. Na bespreking 

van de profielschets, gewenste deskundigheid en vacaturetekst in de rvc, is de vacature op de 

website van de corporatie gepubliceerd en openbaar opengesteld via een advertentie in een 

plaatselijk dagblad. Uit een eerste selectieronde is de heer mr. C. Karharman op 14 juni 2017 

benoemd tot commissaris gericht op de juridische deskundigheid. Na een tweede selectieronde is de 

heer mr. A.L.M. Vlak op 25 september 2017 benoemd als commissaris gericht op de financiële 

deskundigheid in de rvc. De rvc meent met deze benoemingen een uitstekende opvolging te hebben 

gevonden, die niet alleen bijdragen aan de ervaring en deskundigheid van de raad, maar ook aan 

zijn diversiteit. 

De leden van de rvc zijn voor een periode van 4 jaar benoemd. De maximale zittingsduur is 8 jaar. 

Het rooster van aftreden is op de website gepubliceerd. 

De leden van de raad van commissarissen realiseren zich dat de instroom van vier nieuwe leden van 

de raad in 2017 leidt tot heroverweging in het rooster van aftreden. Om de continuïteit van ervaring 

en kennis te borgen is er een gefaseerd aftreden van commissarissen aan het einde van hun 

mogelijke tweede termijn. De raad heeft tijdens haar zelfevaluatie in 2017 besloten dit onderwerp in 

2021, tegen het einde van de eerste zittingstermijn, weer op de agenda te plaatsen. De fasering 

wordt dan besproken alvorens een eventuele herbenoeming voor de tweede termijn van kracht 

wordt. 

Samenstelling 

In het overzicht hieronder staan alle leden van de raad van commissarissen vermeld, die in het 

verslagjaar zitting hebben (gehad). Ook staan de functies genoemd die een lid bekleedt naast het 

lidmaatschap van de raad. 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.  

Onder de noemer ‘Profiel’ staat de specifieke deskundigheid van elk lid. De nummers 

corresponderen met de volgende toelichting:  

1. deskundigheid op het gebied van de verhuur en exploitatie van onroerend goed; 

2. deskundigheid op het gebied van projectontwikkeling; 

3. deskundigheid op het gebied van sociale verhuur en de maatschappelijke aspecten die van 

belang zijn bij verhuur, exploitatie en projectontwikkeling; 

4. deskundigheid op het gebied van management- en organisatieontwikkeling en 

humanresourcesmanagement; 

5. deskundigheid op het gebied van compliance;  

6. financieel-economische deskundigheid; 

7. juridische deskundigheid;  

8. bestuurlijke, politieke en sociale deskundigheid; 

9. ervaring met ondernemerschap; 
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10. deskundigheid die aansluit op de thema’s die worden opgepakt binnen de PMC-combinaties 

die VWS onderscheidt; 

11. deskundigheid op het gebied van participatie, communicatie en marketing, klantencontacten 

en andere thema’s die voor huurders van belang zijn; 

12. deskundigheid ten aanzien van personele en organisatorische thema’s en andere thema’s 

die voor personeelsleden van belang zijn. 

Mr. M. Westhuis 

Geboortejaar 1966  

Profiel  4,6,7,8,9,11,12 

Educatie In verslagjaar behaalde PE punten 7 

Benoeming Aanvang 1e termijn 

Aanvang 2e termijn 

Einde huidige termijn 

Herbenoembaar 

Op voordracht 

24 november 2010 

24 november 2014 

23 november 2018 

Nee 

Nee 

Functie rvc Voorzitter m.i.v. 1 januari 2017 

Commissie rvc Lid remuneratiecommissie m.i.v. 1 januari 2017 

Functie(s) Algemeen directeur BKB Precision 

Lid rvc Ichthus College Veenendaal 

Lid bestuur Brainport Industries 

m.i.v.1-10-2014 

m.i.v.1-1-2011  

m.i.v. 1-11-2017 

 

Drs. K. Broekhuizen 

Geboortejaar 1979  

Profiel  1,2,3,4,8,9, 11,12 

Educatie In verslagjaar behaalde PE punten 6 

Benoeming Aanvang 1e termijn 

Einde huidige termijn 

Herbenoembaar 

Op voordracht 

1 januari 2017 

31 december 2020 

Ja 

Huurdersorganisatie 

Functie rvc Vice-voorzitter m.i.v. 1 januari 2017 

Commissie rvc Voorzitter remuneratiecommissie 

Lid Auditcommissie 

m.i.v. 1 januari 2017 

t/m 25 september 2017 

Functie(s) Zelfstandig strategisch adviseur/ 

Interim manager  

Lid rvc Wst Leusden 

 

 

m.i.v. september 2016 
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Drs. J.E. Hulsbergen  

Geboortejaar 1961  

Profiel  3 ,9,12 

Educatie In verslagjaar behaalde PE punten 6 

Benoeming Aanvang 1e termijn 

Einde huidige termijn 

Herbenoembaar 

Op voordracht 

1 januari 2017 

31 december 2020 

Ja 

Huurdersorganisatie 

Functie rvc Lid m.i.v. 1 januari 2017 

Commissie rvc   

Functie(s) Theologe/geestelijk verzorger 

Lid RvT Stichting Nusantara 

Lid RvT Moriahoeve 

 

m.i.v. 01-01-2016 

m.i.v. 01-05-2015 

 

Mr. P.M. Vinke 

Geboortejaar 1949  

Profiel  1, 7, 9 

Educatie In verslagjaar behaalde PE punten 0 

Benoeming Aanvang 1e termijn 

Aanvang 2e termijn 

Einde huidige termijn 

Herbenoembaar 

Op voordracht 

13 mei 2009 

13 mei 2013 

12 mei 2017 

Nee 

Nee 

Functie rvc Lid van 13 mei 2009 t/m 12 mei 2017 

Commissie rvc Voorzitter auditcommissie t/m 12 mei 2017 

Functie(s) Gepensioneerd notaris; 

Stichting Vrienden van de Meent; 

Kerkrentmeester PKN Veenendaal; 

Bestuurslid stichting 

Architectuurcentrum Veenendaal; 

Secretaris St. Cuperus Dufourfonds; 

Bestuurslid Stichting Veldstudie Hei en 

Boeicop; 

Lid Klachtencie Vrijzinnigen Nederland  

 

 

voorzitter vanaf 2002  

vanaf 2010 

 

vanaf 2011 

vanaf 2015 

 

vanaf 2016 
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Mr. C. Karharman 

Geboortejaar 1975  

Profiel  7 

Educatie In verslagjaar behaalde PE punten 3 

Benoeming Aanvang 1e termijn 

Einde huidige termijn 

Herbenoembaar 

Op voordracht 

14 juni 2017 

13 juni 2021 

Ja 

Nee 

Functie rvc Lid m.i.v. 14 juni 2017 

Commissie rvc Lid auditcommissie m.i.v. 25 september 2017 

Functie(s) Advocaat bij Helderecht Advocaten, 

Apeldoorn 

Lid rvc De Goede Woning Apeldoorn 

 

m.i.v. 18-03-2009 

t/m 08-12-2017 

 

Mr. A.L.M. Vlak 

Geboortejaar 1962  

Profiel  1, 4, 5, 6, 7, 9 

Educatie In verslagjaar behaalde PE punten 9 

Benoeming Aanvang 1e termijn 

Einde huidige termijn 

Herbenoembaar 

Op voordracht 

25 september 2017 

24 september 2021 

Ja 

Nee 

Functie rvc Lid m.i.v. 25 september 2017 

Commissie rvc Voorzitter auditcommissie m.i.v. 25 september 2017 

Functie(s) Zelfstandig adviseur /directeur-

eigenaar Lenters management 

services & advies BV h.o.d.n. Public 

Value, Kootwijkerbroek 

Lid rvc vereniging Vallei Wonen, 

Woudenberg 

Lid rvc, tevens vice-voorzitter, stichting 

Harmonisch Wonen, Lelystad 

 

 

Integriteit en onafhankelijkheid van de rvc 

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 
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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 rvc 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 het bestuur. De contactgegevens van de 

rvc staan op de website van de corporatie. In 2017 is van die mogelijkheid geen gebruikgemaakt. 

Informatievoorziening 

De rvc heeft afspraken met het bestuur gemaakt over de informatievoorziening. 

De rvc 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 klanten 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:  

• opvolging prestatieafspraken, 

• uitvoering planmatig onderhoud, 

• uitvoering energetische maatregelen, 

• contacten met de huurdersvertegenwoordiging, 

• contacten met de gemeente. 

De rvc zorgt er ook voor dat zelfstandig informatie wordt ingewonnen over de gang van zaken bij de 

VWS. Zo zijn er, naast gesprekken met de bestuurder, ook gesprekken met de huurdersorganisatie 

en de accountant.  

Lidmaatschappen 

Alle leden van de rvc zijn lid van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW) en 

maken gebruik van het professionaliseringsaanbod van diverse opleidingsinstituten om hun 

vakkennis op peil te houden. 

Zelfevaluatie 

De rvc is verantwoordelijk voor de kwaliteit van haar eigen functioneren en evalueert dat jaarlijks. In 

2017 heeft de rvc de zelfevaluatie zonder externe begeleiding gedaan. Daarbij is de handleiding 

zelfevaluatie van de VTW gebruikt als basis.  

Vanwege het feit dat bij aanvang 2017 twee nieuwe leden zitting hadden in de raad en in de loop van 

2017 nog twee nieuwe leden zijn benoemd heeft de evaluatie in belangrijke mate het karakter gehad 

van het leren kennen en delen van visie op toezichthouden. In 2018 wil de rvc verder aandacht 

besteden aan teamontwikkeling, het ontwikkelen van een gemeenschappelijke visie op toezicht en 

het voeren van de dialoog over verschillende strategische thema’s.  
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Bezoldiging 

De bezoldiging van de leden van het bestuur en de rvc over 2017 vindt plaats volgens de 

beroepsregel van de VTW. De rvc onderschrijft de uitgangspunten die in de beroepsregel worden 

gehanteerd, waaronder de gepaste terughoudendheid die een rvc van een woningcorporatie dient te 

betrachten bij het vaststellen van de hoogte van haar eigen bezoldiging. Soberheid en doelmatigheid 

zijn gepast vanwege de publieke taak van de corporatie. De maximale bezoldiging die de 

beroepsregeling hanteert ligt daarom duidelijk onder de maximale bezoldiging die op basis van de 

wettelijke bepalingen van de WNT2 (Wet Normering Topinkomens 2) wordt voorgeschreven. 

De bezoldigingsmaxima in de beroepsregeling zijn gekoppeld aan de zwaarte van de functie van de 

rvc, die verband houdt met de zwaarte van de corporatie. De VWS valt in de bezoldigingsklasse C 

zodat de beloning voor 2017 maximaal resp. € 8.160 (leden) en € 12.245 (voorzitter) excl. btw 

bedraagt. 

De bezoldiging is onafhankelijk van de prestaties van de corporatie. Dit is een voorwaarde om het 

onafhankelijk functioneren van de rvc te waarborgen. 

Als de commissaris btw in rekening moet brengen, dan komt deze voor rekening van de corporatie. 

Als de commissaris in aanmerking komt voor ontheffing of vermindering van btw mag dit niet ten 

gunste komen van de commissaris zelf. Naast de bezoldiging stelt de VWS middelen ter beschikking 

voor activiteiten op het gebied van professionalisering en deskundigheidsbevordering (permanente 

educatie), evaluatie en onbelaste kosten die de individuele commissaris, uit hoofde van zijn/haar 

functie bij de betreffende corporatie, maakt. De corporatie voldoet ook de kosten voor de 

aansprakelijkheids- en rechtsbijstandsverzekering die zij heeft afgesloten voor de commissarissen in 

verband met het uitoefenen van de functie. 

Het bezoldigingsbeleid is vastgesteld op 22 november 2017 en is gepubliceerd op de website van 

VWS. De over het verslagjaar aan commissarissen uitgekeerde bezoldiging is opgenomen in de 

jaarrekening op pagina 86. 

Vergaderingen  

Werkwijze 

In overleg met de bestuurder stelt de voorzitter van de rvc de agenda voor de vergaderingen op en 

legt deze, aan het begin van de vergadering, voor aan de leden van de rvc. De werkorganisatie 

faciliteert de rvc hierbij met de noodzakelijke stukken en verslaglegging. Per agendapunt wordt door 

de bestuurder, eventueel aangevuld vanuit de werkorganisatie, een oplegnotitie gemaakt waarin de 

punten worden samengevat die om eventuele besluitvorming, dan wel advisering vragen. 

Vergaderingen 2017 

In 2017 vergaderde de rvc in aanwezigheid van het bestuur vijfmaal in volledige samenstelling en 

éénmaal was er één rvc lid met kennisgeving afwezig. Indien nodig wordt de rvc ook buiten haar 

reguliere vergaderingen over de voortgang en stand van zaken geïnformeerd. In de vergaderingen 

zijn de onderdelen van de planning- en control-cyclus ter goedkeuring voorgelegd. Dit betrof de 

begroting 2018, jaarverslag en jaarrekening 2016, statuten en het strategisch vastgoedbeleid. Een 
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aantal onderwerpen heeft extra aandacht gehad zoals: 

• strategisch vastgoedbeleid, 

• actualisatie reglementen, 

• fusie tussen VWS en VVS, 

• stakeholdermanagement, 

• prestatieafspraken. 

 

Statuten en reglementen 

De statuten van de VWS zijn aangepast op de laatste eisen van de Autoriteit Woningcorporaties 

(Aw). De nieuwe statuten zijn op 15 juni 2017 gepasseerd. 

 

De volgende statuten en reglementen zijn in het verslagjaar geactualiseerd: 

a. reglement remuneratiecommissie, 

b. reglement auditcommissie, 

c. jaarplan auditcommissie, 

d. bestuursreglement, 

e. integriteitscode, 

f. klokkenluidersregeling, 

g. toezichtsvisie, 

h. toezichts- en toetsingskader, 

i. inwerkprogramma rvc. 

 

Bijzonderheden  

Begin 2017 vond er een reguliere governance-inspectie van de Autoriteit woningcorporaties (Aw) bij 

VWS plaats. De Aw heeft naar aanleiding daarvan te kennen gegeven dat sprake is van een door Aw 

veronderstelde tekortkoming in de governance. Deze tekortkoming zou eruit bestaan dat de 

bestuurder van de VWS tevens medebestuurder van de Veenendaalse Vastgoedstichting (VVS) is 

en dat deze dubbelfunctie in strijd is met de, in de Woningwet voor bestuurders van 

woningcorporaties vastgelegde, incompatibiliteiten.  Hoewel de VVS circa twintig jaar geleden is 

opgericht met kennis en instemming van alle bij de bedrijfsvoering van VWS interne én externe 

betrokken belanghouders, is in nauw overleg met de Aw en het bestuur van de VVS naar een 

oplossing van deze door Aw gesignaleerde problematiek gezocht. Deze oplossing is uiteindelijk 

gevonden in een juridische fusie van de VVS met de VWS, voor welke fusie de Aw haar goedkeuring 

heeft verleend. Met deze fusie zijn het vastgoed en het vermogen van de VVS samengevoegd met 

dat van de VWS en is de veronderstelde spanning, met dat  wat in de Woningwet over de 

governance van woningcorporaties is bepaald, beëindigd. 

Eind 2017 heeft de raad haar goedkeuring verleend over de fusie tussen de VWS en VVS.  

De rvc (en de leden van de raad afzonderlijk) heeft een eigen verantwoordelijkheid om van het 

bestuur en de externe accountant de informatie te verlangen die nodig is om de taak als 

toezichthoudend orgaan goed te kunnen uitoefenen. Zoals eerder in het verslag genoemd heeft de 

rvc gesproken met de externe accountant. In een separate vergadering heeft de auditcommissie met 

de accountant gesproken over de risico’s, continuïteit en de jaarrekening van de VWS. De 
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vermogenspositie is goed te noemen. Tevens is uitgebreid aandacht besteed aan de treasury 

activiteiten en derivatenportefeuille. De rvc heeft, gezien de geringe omvang van de administratieve 

organisatie van de VWS, ook uitgebreid stilgestaan bij een goede en transparante organisatie 

waarbij de verschillende verantwoordelijkheden en autorisaties op een juiste plek in de organisatie 

zijn gealloceerd. 

  



 

16 

Bestuursverslag 

Missie en strategie 

Voorafgaand aan de herziene Woningwet hebben we besloten ons volledig te richten op het sociale 

huursegment. Deze activiteiten worden vanuit onze rol als sociale verhuurder aangevuld met 

belangrijke actuele thema’s en speerpunten van VWS: duurzaamheid en leefbaarheid. 

In ons ‘Koersplan VWS 2016-2020’ stellen we ‘dat we er waren, zijn en blijven voor de huisvesting 

van mensen die daar zelf niet in kunnen voorzien’. We volgen de ontwikkelingen op landelijk niveau 

en in de regio op de voet, en proberen de vraag die daaruit naar voren komt zo goed mogelijk te 

vertalen naar onze woningportefeuille. Daartoe hebben we de volgende doelstelling geformuleerd: 

 “Goede en energiezuinige woningen in een leefbare omgeving bieden, tegen een eerlijke 

prijs, met oog voor de keuzevrijheid van de bewoner”.  

Deze visie, missie en strategie, die in het ‘Koersplan VWS 2016-2020’ zijn beschreven, waren 

leidend bij het opstellen van het portefeuilleplan in het eerste halfjaar van 2017. Hierin geven we 

onze visie op, en definiëren we onze strategische keuzes ten aanzien van de ontwikkeling van de 

woningvoorraad. Dit vindt ook zijn weerslag in de prestatieafspraken die we met de gemeente 

Veenendaal, samen Patrimonium Woonservice en de beide huurdersverenigingen, hebben gemaakt. 

Het doel van het portefeuilleplan is om zowel voor de middellange (5-10 jaar) als lange termijn (10-15 

jaar) richting te geven aan de vertaalverslag van de gedefinieerde doelstelling naar onze 

woningvoorraad. 

In het portefeuilleplan is aandacht besteed aan de ambitie om de bestaande woningen duurzamer te 

maken en de huurprijs laag te houden zodat er een betaalbare voorraad behouden blijft. In het 

portefeuilleplan is ook de ambitie uitgesproken om in de komende jaren nieuwe woningen aan de 

voorraad toe te voegen. De realisatie hiervan is afhankelijk van de beschikbare grondlocaties en de 

financiële middelen. De verwachte grote uitgaven voor het CO2 neutraal maken van de voorraad 

hebben hier grote impact op. Samen met Aedes brengen de corporaties in 2018 in beeld wat het 

investeringsniveau hiervan zal zijn. 

We zien met name een rol voor ons weggelegd als verhuurder van betaalbare huurwoningen. We 

signaleren dat de inkomens dalen en de vraag naar goede huurwoningen toeneemt. Daarom willen 

we de komende jaren betaalbare woningen aan het bezit toe te voegen. Daarnaast focussen we op 

verbetering van de kwaliteit van de huidige woningen. 

Kwaliteit 

De kwaliteit van de woningen en het woningbeheer van de Veenendaalse Woningstichting is al jaren 

een belangrijk speerpunt. Tijdens de visitatie 2015 beoordeelden huurders dit aspect met een 8,7 

(gemiddelde score 8,2). Deze score willen we vasthouden. 

De kwaliteit van de woningen ziet VWS als zeer belangrijk element in het behouden en verbeteren 

van de leefbaarheid. 

Betaalbaarheid 

We wensen minimaal 65% van de woningen te verhuren onder de tweede aftoppingsgrens (in 2017 

€ 635,05). Op plaatselijk niveau is dan 80% bereikbaar onder deze aftoppingsgrens. Uit een analyse 

van het huidige woningbestand blijkt dat momenteel 69% van de woningen een ‘betaalbare’ 
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(<= € 635,05) contracthuur heeft. 

Duurzaamheid 

Door de beperkte hoeveelheid oudere woningen zijn er relatief weinig ‘rode’ energie labels (slechts 

2,5% van de portefeuille heeft een F- of een G-label). Bijna 80% van het bezit heeft een label C of 

beter. In 2020 wil de VWS gemiddeld een B-label hebben, dit vergt een investering van € 3,5 miljoen. 

Ook voor na 2020 staat er nog voor € 2,4 miljoen aan duurzaamheidsinvesteringen gepland. 

Financiën 

Financieel beleid 

In 2017 is een nieuw portefeuilleplan vastgesteld. Kwaliteit van het bezit en continuïteit van 

organisatie zijn een speerpunt. Meer dan in het recente verleden zal geprobeerd worden om tot 

realisatie van nieuwbouwplannen te komen. Omdat de VWS geen eigen grondposities heeft is de 

realisatie van nieuwbouw sterk afhankelijk van de beschikbaarheid van de grond.  

In 2017 zijn 14 nieuwbouwwoningen opgeleverd. De bouw is voorspoedig verlopen. Deze 

zogenaamde rug-aan-rug woningen passen goed in de markt en waren snel verhuurd. 

Met de Gemeente Veenendaal wordt een verkenning uitgevoerd om te komen tot nieuwbouw van 8 

tot 14 woningen op een locatie die eigendom is van de gemeente. In de loop van 2018 wordt 

duidelijk of dit binnen de gestelde budgetten mogelijk is.  

Daarnaast zijn er gesprekken met een ontwikkelaar om woningen af te nemen. Voor deze locatie 

geldt ook dat in de loop van 2018 meer duidelijk wordt. De nieuwbouw in Veenendaal Oost, voor de 

VWS twee keer ca. 20 woningen, wordt al concreter. Waarschijnlijk kan in 2018 met het eerste deel 

gestart worden. 

Goede kwaliteit van bestaand bezit blijft een speerpunt, ook in de komende vijf jaar wordt er veel 

geïnvesteerd in het bestaande bezit. Hierbij wordt ook ingezet op energiebesparende maatregelen. 

De genoemde duurzaamheidsinvesteringen van € 6,9 miljoen leiden nog niet tot een energie 

neutrale en/of CO2 neutrale woningvoorraad. De inspanningen en investeringen hieromtrent zijn nog 

niet concreet te benoemen. Door middel van de CO2-routeplanner worden de investeringen door 

Aedes en de corporaties in 2018 in beeld gebracht. De ambitie ligt hoog, de haalbaarheid zal 

afhankelijk zijn van de betaalbaarheid door de sector en daardoor sterk afhankelijk zijn van de 

technische vernieuwing op dat gebied en daarmee gepaard gaande kostendaling. 

De marktomstandigheden, afname (van de groei) van de inkomens van onze (toekomstige) huurders 

en het passend toewijzen geven aanleiding om de huurprijs laag te houden. Dat houdt in dat de 

huren naar verwachting maximaal op inflatieniveau zullen stijgen. 

Uit de meerjarenbegroting blijkt dat de door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) 

gestelde eisen, betreffende de positieve kasstromen en andere ratio’s, ook in de komende jaren door 

de VWS ruim worden gehaald. 

Realiseerbaarheid van de waarde onroerende zaken in exploitatie 

Per 31 december 2017 is in totaal € 109,6 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in de 

overige reserves begrepen (2016: € 89,9 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 
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de woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriële 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 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. Dit wordt veroorzaakt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen zoals 

demografie en ontwikkeling van de behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen. Het bestuur van de 

VWS heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van de herwaarderingsreserve dat bij 

ongewijzigd beleid niet, of eerst op zeer lange termijn, realiseerbaar is. Deze schatting ligt in lijn met 

het verschil tussen de bedrijfswaarde van het DAEB-bezit in exploitatie en de marktwaarde in 

verhuurde staat van dit bezit en bedraagt circa € 115 miljoen. Dit impliceert dat circa 78% van het 

totale eigen vermogen niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Het feit dat de VWS de 

marktwaarde niet volledig realiseert, komt omdat de maatschappelijke doelstellingen tot andere 

beleidskeuzes leiden dan bij een commerciële vastgoedonderneming. Een groot deel van het 

verschil wordt veroorzaakt doordat de gemiddelde beleidshuur een stuk lager ligt dan de markthuur, 

en het beleid is om woningen te blijven verhuren in plaats van uit te ponden. Verder ligt de 

onderhoudsnorm van de VWS en corporaties in het algemeen, hoger dan de marktconforme 

onderhoudsnorm. 

De solvabiliteit (het weerstandsvermogen) aan het einde van het boekjaar bedraagt 81,8% (2016: 

77,4%), rekening houdend met de herwaarderingsreserve. De solvabiliteit exclusief de 

herwaarderingsreserve bedraagt resp. 53,3% en 49,3%.  

Op basis van de meerjarenbegroting 2018-2022 verwachten we dat het eigen vermogen de komende 

jaren licht stijgt. De toename van het eigen vermogen wordt naar verwachting ingezet voor het 

investeren in nieuwbouw en 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), 

3. kasstromen uit financieringsactiviteiten (rente- en aflossingsbetalingen, de ontvangsten van 

rente en de ontvangsten in verband met opgenomen geldleningen). 

In de komende periode van 5 jaar verwacht de VWS een positieve operationele (inkomende) 

kasstroom van in totaal € 3,6 miljoen. Er wordt € 5,0 miljoen geïnvesteerd in het huidige bezit. 

Daarnaast wordt er € 22,4 miljoen geïnvesteerd in nieuwbouw. 
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Van de huidige leningen dient in de komende 5 jaar € 15,3 miljoen te worden afgelost. Hiervan wordt 

een deel geherfinancierd. Inclusief de leningen voor de geplande nieuwbouw wordt er voor € 37,1 

miljoen nieuwe leningen aangetrokken. 

 

De investeringen in geriefverbeteringen betreffen energetische maatregelen, nieuwbouw en 

investeringen op verzoek van de huurder of in het kader van ons strategisch voorraadbeleid. Het 

gaat dan om isolatieglas, hang- en sluitwerk met politiekeurmerk etc. 

De geplande investeringen in nieuwbouw 2018 betreffen de mogelijke nieuwbouw van 14 woningen 

op grond van de gemeente (2019). Met een ontwikkelaar wordt gesproken over eventuele afname 

van ca. 70 woningen in 2019. Hiervoor zijn nog geen concrete afspraken gemaakt. 

Voorzichtigheidshalve is deze investering al wel in de begroting opgenomen. Tevens zijn 

voorzichtigheidshalve opgenomen, de te bouwen 40 woningen in Veenendaal-Oost (2018 en 2020). 

Het is de verwachting dat met de bouw van de eerste 20 woningen in 2018 gestart zal worden.  

Jaarresultaat 2017 

Het jaarresultaat na belasting over 2017 bedraagt € 21,1 miljoen positief (2016: € 13,9 miljoen 

positief). Het resultaat na belasting is bijna € 13 miljoen gunstiger dan begroot. Dit wordt voor € 19,9 

miljoen veroorzaakt door de niet-gerealiseerde waardeverandering van de materiële vaste activa, die 

per het jaar 2016 tegen marktwaarde in verhuurde staat gewaardeerd wordt. Voor de wijze van 

berekening van de vennootschapsbelasting wordt verwezen naar de toelichting elders in dit verslag. 

 

 

Begroting Begroting Begroting Begroting Begroting Totaal

bedragen x € 1.000 2018 2019 2020 2021 2022

Kasstroom financieringsactiviteiten

   Nieuwe leningen o/g 12.893       11.878     6.360       2.758       3.276       37.165    

   Aflossingen leningen o/g -3.367       -3.017      -1.618      -3.221      -4.106      -15.329   

Kasstroom financieringsactiviteiten 9.527        8.861       4.742       -463         -830         21.837    

Begroting Begroting Begroting Begroting Begroting Totaal

bedragen x € 1.000 2018 2019 2020 2021 2022

Kasstroom (des)investeringen

   Verkoop -            536          604          581          601          2.322     

   Verbetering bestaand bezit -879          -637         -2.225      -731         -457         -4.929    

      Kasstroom Invest. Geriefsverbetering ovv huurder -55            -57           -58           -59           -61           -290       

      Kasstroom Invest. Energetische maatregelen -824          -581         -2.167      -672         -396         -4.640    

   Nieuwbouw huur -9.435       -9.312      -3.695      -           -           -22.442   

   Investeringen MVA ten dienste van exploitatie -92            -12           -41           -33           -45           -223       

Kasstroom (des)investeringen -10.406      -9.425      -5.357      -183         100          -25.271   
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  Begroting Realisatie Begroting 

bedragen x € 1.000 2017 2017 2018 

    
Resultaat exploitatie vastgoedportefeuille    
Huuropbrengsten 8.630 8.574 8.840 

Opbrengsten servicecontracten 145 100 146 

Lasten servicecontracten -137 -94 -140 

Lasten verhuur en beheeractiviteiten -291 -295 -288 

Lasten onderhoudsactiviteiten -2.133 -1.917 -2.480 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -1.617 -1.335 -1.699 
 

4.596 5.033 4.379 
 

   
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille    
Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -1.110 -55 -30 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille -560 19.972 603 
 -1.670 19.917 573 

 

   
Leefbaarheid -128 -107 -123 

    

Overige organisatiekosten -548 -556 -542 
 

   
Saldo financiële baten en lasten    
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 45 40 37 

Rentelasten en soortgelijke kosten -856 -853 -765 

 -811 -859 -728 

    
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 1.439 23.474 3.560 

    
Vennootschapsbelasting -2.374 -2.347 -2.999 

    
RESULTAAT NA BELASTINGEN -935 21.127 561 
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Treasury 

Algemeen 

Een onderdeel van de treasury cyclus is het jaarlijks opstellen van een treasuryjaarplan. De basis 

voor het treasuryjaarplan vormt het door de rvc vastgestelde treasurystatuut waarin de kaders voor 

het treasury beleid zijn weergegeven. In het treasurystatuut is bepaald dat per kwartaal wordt 

gerapporteerd over de treasury activiteiten. Verder worden de geplande treasury activiteiten 

opgenomen in de treasury paragraaf van de begroting. 

Het treasurystatuut is in 2016 aangepast en in de vergadering van de rvc van september 2016 

goedgekeurd. 

De VWS heeft geen separate treasurycommissie. De treasury gerelateerde onderwerpen worden 

voorbereid door de manager financiën en de bestuurder en gecontroleerd door de auditcommissie. 

Het treasuryjaarplan wordt samen met de meerjarenbegroting goedgekeurd door de rvc. De 

bestuurder heeft daarmee mandaat om binnen het gestelde kader de financiering te regelen. Voor 

elke kredietaanvraag worden door de bestuurder en de manager financiën minimaal twee offertes 

opgevraagd die vervolgens worden besproken, waarna voor de meest optimale offerte wordt 

gekozen. In het kader van interne controle en transparantie wordt in de eerstvolgende 

kwartaalrapportage aan de auditcommissie en de rvc uitgebreid gerapporteerd over de 

gearrangeerde financiering. De externe accountant beoordeelt dit proces en controleert de 

afgesloten contracten. 

De VWS heeft in het verleden vier swaps afgesloten ter afdekking van het renterisico van 4 variabel 

rentende leningen. Het laatste contract liep af in 2017.  

Aflossingen 

In 2017 zijn er geen leningen aangetrokken. In 2017 is er € 3,5 miljoen afgelost. 

In onderstaande tabel treft u de aflossingen voor de komende jaren i.v.m. einde looptijd en de 

geplande herfinancieringen. 

Bedragen x € 1.000

 
* Exclusief één lening met variabele rente, totaal € 1,8 miljoen tegen 6 maandsrente, einddatum 1 april 2019. 

In de afgelopen jaren werden de leningen voornamelijk afgesloten met een looptijd van 10 jaar. Voor 

de komende jaren houden we rekening met andere looptijden om de aflossingen beter in de 

vervalkalender (o.a. 15% risiconorm) te laten passen.  

Doordat de kasstroom uit operationele kasstroom positief is, is het mogelijk de reguliere aflossing uit 

de exploitatie te betalen. Bovenstaande tabel geeft inzicht in de jaarlijkse bedragen.  

mutatie leningen aflossing
nwe leningen 

incl nwb

mut leningen 

excl nwb

schuldrest ultimo 

excl nwb

in % vd 

schuld 

excl nwb

2018 * 9.526€                3.367€          12.893€         3.458€              41.310€               8%

2019 * 8.861€                3.017€          11.878€         2.566€              31.424€               8%

2020 4.742€                1.618€          6.360€           2.665€              36.166€               7%

2021 463-€                   3.221€          2.758€           2.758€              32.008€               9%

2022 830-€                   4.106€          3.276€           3.276€              31.178€               11%
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Voor 2018 staat één contractuele aflossingen gepland, namelijk € 3,4 miljoen in het eerste kwartaal 

2018. Ten behoeve van deze aflossing wordt een nieuwe lening aangetrokken. In de loop van het 

jaar komt uit operationele kasstroom een bedrag van € 2 miljoen dat ingezet kan worden voor 

nieuwbouw. 

Het is de verwachting dat er in 2018 voor nieuwbouw € 9,5 miljoen aangetrokken zal worden.  

Bij de jaarlijkse toetsing door het WSW heeft de VWS zonder problemen de borgbaarheidsverklaring 

gekregen die paste bij de begroting.  

Renterisico’s 

De renterisico’s op de leningenportefeuille betreffen de renterisico’s die worden gelopen bij 

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. Immers 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. 

Verloop renterisico herfinanciering en renteconversie, in procenten van de schuldrest ultimo jaar.  

 

WSW-deelnemers mogen een renterisico hebben van maximaal 15% van het vreemd vermogen, 

gerekend over een aaneengesloten voortschrijdende periode van twaalf maanden. Door een 

maximum te stellen aan het renterisico kunnen risicovolle rentepieken worden voorkomen en wordt 

daarmee het renterisico begrensd. 
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Als er geen rekening gehouden wordt met de leningen die aangetrokken moeten worden voor de 

nieuwbouwplannen, blijft de VWS de komende jaren ruim binnen de door het WSW gestelde norm 

dat maximaal 15% van de schuldrest binnen één jaar geherfinancierd mag worden. Bij 

herfinanciering en financiering van nieuwbouw wordt rekening gehouden met de vervaltermijn van de 

rest van de portefeuille. 

Risico’s en risicobeheersing 

Iedere organisatie loopt in meer of mindere mate risico’s bij haar bedrijfsvoering. Het is zaak deze 

risico’s goed in beeld te hebben en hierop zo mogelijk te anticiperen.  

In deze risicoparagraaf gaan wij op deze voornaamste risico’s in. 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.  

Risicomanagement 

Periodiek worden de risico’s die de VWS zou kunnen lopen, geïnventariseerd en gewaardeerd. 

Hierbij wordt gewerkt aan de hand van de 24 business risks die ook het WSW hanteert.  

De VWS bepaalt, analyseert en weegt de risico’s in verhouding tot de strategie en de beleidskeuzes 

van de organisatie. Het Koersplan is daarbij leidend. Om de koers op verantwoorde wijze vast te 

kunnen houden, is het van belang dat de organisatie en het intern toezicht inzicht hebben in de 

risico’s en hierop bijsturen indien dit noodzakelijk en/of gewenst is. Daarnaast vindt de VWS een 

heldere externe communicatie over de risico’s belangrijk.  

Na afronding van het portefeuilleplan, in het derde kwartaal 2017, zijn de risico’s opnieuw beoordeeld 

en bijgesteld. 

De bedrijfsrisico’s worden op verschillende thema’s, aan de hand van 24 vragen, getoetst. De 

thema’s zijn op basis van de RJ400:110 nader ingedeeld in de categorieën Strategie, Operationele 

activiteiten, Financiële positie en Financiële verslaggeving. 

 

Omschrijving kans (dat 

het zich 

voordoet 

binnen 5 

jaar) 

impact 

(gevolg) 

 

 
1 = laag risico ; 5 = hoog 

risico 
 

Portefeuillestrategie 
  

Strategie 1.  Portefeuillestrategie 2 2 

 

Het risico dat de corporatie geen goede portefeuillestrategie 

heeft, dan wel dat het proces van totstandkoming daarvan niet 

goed functioneert.   
Strategie Samenstelling huidige portefeuille (woningvoorraad) 

  

 
2.  Omvang van de portefeuille (woningvoorraad) 3 4 
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Het risico dat de corporatie binnen haar portefeuille 

(woningvoorraad) onvoldoende mogelijkheden heeft om bij te 

sturen op de operationele kasstromen in geval er zich 

onverwachte tegenvallers voordoen (portefeuillerisico).   

 
3.  Leeftijd en kwaliteit van de portefeuille 2 5 

 

Het risico dat de portefeuille (woningvoorraad) in de nabije 

toekomst grote uitgaven en investeringen vereisen om de 

kwaliteit van de voorraad op peil te houden, dan wel dat 

sprake kan zijn van een hogere leegstand en slechtere 

verhuurbaarheid, als gevolg van een onvoldoende kwaliteit 

van de voorraad (portefeuillerisico).   

 
4.  Geografische spreiding van de portefeuille 1 4 

 

Het risico dat de portefeuille (woningvoorraad) van een 

corporatie geconcentreerd is in één of enkele geografische 

gebieden en dat een corporatie geconfronteerd wordt met 

afnemende (operationele) kasstromen als gevolg van lokale of 

regionale ontwikkelingen (waaronder lokale politieke 

ontwikkelingen), zonder dat deze gecompenseerd kunnen 

worden door operationele kasstromen uit andere geografische 

gebieden (portefeuillerisico).   

 
5.  Concentraties in het type bezit (incl. BOG/MOG/ZOG) 1 2 

 

Het risico dat de operationele kasstromen van een corporatie 

kwetsbaar zijn als gevolg van de eenzijdigheid van het type 

bezit in de portefeuille (woningvoorraad).   

 

Transitie (sloop, nieuwbouw, renovatie en groot 

onderhoud)   

 6.  Omvang transitieprogramma vastgoedvoorraad 4 4 

 

Het risico dat de transitieopgave van de corporatie te groot is, 

waardoor de succesvolle realisatie onzeker is, met potentieel 

negatieve consequenties voor de operationele kasstromen en 

financieringsbehoefte van de corporatie (portefeuillerisico en 

projectontwikkelingsrisico).   

 
7.  Inhoud transitieprogramma, -doelstellingen en realisatie 2 3 

 

Het risico dat het transitieprogramma van de corporatie niet 

aansluit op de opgave/vraag vanuit de markt en de kwaliteit 

van de huidige voorraad (zoals blijkt uit de 

portefeuillestrategie), dat de corporatie niet de realisatiekracht 

heeft om het transitieprogramma tot een goed einde te 

brengen (waardoor de succesvolle realisatie van het 

transitieprogramma onzeker is) en/of dat de corporatie 

onvoldoende wendbaar is om tegenslagen bij de uitvoering 

van het transitieprogramma op te vangen.   

 
8.  Beheersing transitierisico’s – investeringen 3 3 

 

Het risico dat de corporatie de risico’s verbonden aan het 

investeringsprogramma (zowel nieuwbouw als uitgaven gericht 

op de bestaande voorraad) onvoldoende beheerst, waardoor 
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de realisatie van het investeringsprogramma, en daarmee het 

complete transitieprogramma in gevaar kan komen. 

 
9.  Beheersing transitierisico’s – verkopen 1 1 

 

Het risico dat de corporatie de risico’s verbonden aan het 

verkoopprogramma onvoldoende beheerst.   

 
Beheer 

  

 
10. Huurstructuur en –strategie 3 3 

 

Het risico dat de toekomstige huuropbrengsten anders zijn dan 

geprognosticeerd, doordat het huurbeleid niet gerealiseerd 

kan worden.   

 
11. Onderhoud 2 2 

 

Het risico dat de operationele kasstromen negatief worden 

beïnvloed door een slechte beheersing van het 

onderhoudsbeleid.   

 
Marktontwikkelingen 

  

 
12. Markt-, economische en demografische ontwikkelingen 2 3 

 

Het risico dat de toekomstige operationele kasstromen en/of 

de kasstromen uit verkopen en investeringen negatief worden 

beïnvloed door de ontwikkeling van de vraag naar huisvesting 

(demografisch risico/woningmarktrisico) en de ontwikkelingen 

op de vastgoedmarkt (vastgoedmarktrisico) in het gebied/de 

gebieden waar de corporatie actief is.   

 
Economische en politieke ontwikkelingen 

  

 
13. Positie en risico’s in de sector 2 2 

 

Het algemene risicoprofiel van de corporatiesector. De score 

op deze vraag is in principe voor alle corporaties gelijk.   

 
Financiële sturing en beheersing 

  

 

14. Renterisico 4 5 

 

Het risico dat de toekomstige operationele kasstromen van de 

corporatie negatief worden beïnvloed door wijzigingen in de 

rentestanden.   

 
15. (Her)financieringsrisico en tegenpartijrisico 3 3 

 

Het risico dat de corporatie geen financiering kan aantrekken 

op het moment dat dit nodig is c.q. dat de corporatie geen 

aflossingen kan doen op het moment dat dit gewenst is 

((her)financieringsrisico). 
  

 
16. Liquiditeitsrisico 1 1 

 

Het risico dat de corporatie niet aan zijn direct opeisbare 

verplichtingen kan voldoen (liquiditeitsrisico).   

 
17. Risico uit niet uit de balans blijkende verplichtingen 1 1 

 

Het risico dat een corporatie niet aan haar niet uit de balans 

blijkende verplichtingen kan voldoen.   
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Governance 

  
Financiële 

verslaglegging, 

wet- en 

regelgeving 

18. Kwaliteit en stabiliteit bestuur en management 3 3 

 

Het risico dat het bestuur en management van de corporatie 

onvoldoende in staat zijn om de corporatie te leiden, te sturen 

op de duurzame financiële gezondheid van de corporatie en 

adequate beheersing van risico’s.   
Financiële 

verslaglegging, 

wet- en 

regelgeving 

19. Governance, integriteit en “countervailing powers” 3 3 

 

Het risico dat er binnen de corporatie geen goed evenwicht 

bestaat tussen het bestuur, management en de rest van de 

organisatie, waardoor er onvoldoende waarborgen zijn voor 

een gebalanceerde besluitvorming.   
Financiële 

verslaglegging, 

wet- en 

regelgeving 

20. Toezicht door raad van commissarissen 3 3 

 

Het risico dat er geen goed evenwicht bestaat tussen het 

bestuur en de raad van commissarissen van de corporatie, 

waardoor er onvoldoende waarborgen zijn voor een 

gebalanceerde besluitvorming.   
    

 
Corporatie “In Control”  

  
Financiële 

verslaglegging, 

wet- en 

regelgeving 

21.  Risicomanagement in het algemeen 2 3 

 

Het risico dat de corporatie de risico’s die het realiseren van 

de strategie en doelstellingen van de corporatie in de weg 

kunnen staan onvoldoende in beeld heeft en beheerst, 

waardoor de realisatie van de doelstellingen en daarmee de 

financiële positie van de corporatie, in gevaar kan komen.   
Financiële 

positie 

22. Stabiliteit en voorspelbaarheid van financiële prestaties 3 3 

 

Het risico dat de gerealiseerde financiële positie en resultaten 

(kasstromen, balans, winst- en verliesrekening) anders zijn 

dan geprognosticeerd, waardoor het WSW voor verrassingen 

komt te staan omdat bij de beoordeling van de corporatie en 

het verstrekken van het faciliteringsvolume van onjuiste 

verwachtingen is uitgegaan.   

 
23. Financieringsstrategie en beheersing treasury risico’s 2 3 
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Het risico dat de corporatie de financieringsstrategie en risico’s 

aan treasury activiteiten onvoldoende beheerst, waardoor de 

corporatie geconfronteerd kan worden met onvoorziene 

verliezen op de financiering en treasury activiteiten die 

mogelijk de financiële soliditeit van de corporatie in gevaar kan 

brengen.   

 

24. Beheersing risico’s uit verbindingen, deelnemingen en 

overige samenwerkingsverbanden 

1 1 

 

Het risico dat de corporatie de risico’s uit hoofde van 

activiteiten uitgevoerd binnen verbindingen, deelnemingen en 

overige samenwerkingsverbanden, onvoldoende beheerst, 

waardoor de corporatie geconfronteerd kan worden met 

onvoorziene verliezen uit hoofde van die activiteiten die 

mogelijk de financiële soliditeit van de corporatie in gevaar kan 

brengen.   
 

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

gemonitord. 

In het 3e kwartaal 2017 zijn de risico’s opnieuw beoordeeld. Dit was aanleiding om enkele risico anders 

te labelen. 

o 6 Omvang transitieprogramma van 2-3 naar 4-4. Vanwege het relatief grote aantal nieuwbouw 

woningen die in de dpi 2017 worden opgegeven. 

o 8 Beheersing transitie risico’s, zie punt 6. Van 2-2 naar 3-3 

o 14 Renterisico. Vanwege toename financieringsbehoefte door geplande nieuwbouw van 3-5 

naar 4-5 

 

2. Omvang van de portefeuille (woningvoorraad) 

De VWS is een redelijk kleine corporatie. Mede hierdoor heeft de VWS beperkte mogelijkheden om 

bij te sturen op de operationele kasstromen in het geval er onverwachte tegenvallers voordoen. Waar 

mogelijk worden grote uitgaven verspreid in de jaren begroot. Beheersen: waar mogelijk worden 

grote uitgaven verspreid in de jaren begroot. 

 

3. Leeftijd en kwaliteit van de portefeuille 

Een groot deel van de woningen is gebouwd in de jaren ’80. Hierdoor bestaat het risico dat over een 

periode van 15 tot 20 jaar grote uitgaven en investeringen nodig zijn om de kwaliteit van de voorraad 

op peil te houden. Er is geen leegstand en/of slechtere verhuurbaarheid als gevolg van een 

onvoldoende kwaliteit van de voorraad (portefeuillerisico). De gemiddelde conditiescore is 3, het 

gemiddelde energielabel is C. Beheersen: scenario’s opstellen; verhuurbaarheid monitoren 

 

6. Omvang transitieprogramma vastgoedvoorraad 

De omvang van de transitie opgave (in dpi opgenomen nieuwbouwplannen) is relatief groot. Bij 

realisatie van het transitieprogramma zijn veel risicofactoren die de haalbaarheid de 

financieringsvraag en de kasstromen beïnvloeden.  

Er zijn op dit moment nog geen formele verplichtingen aangegaan. Sturen op risico is nog mogelijk. 
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Beheersen: Project voor project, voortdurend monitoren van verschillende scenario’s om tijdig te 

kunnen bijsturen.  

 

6. Omvang transitieprogramma vastgoedvoorraad 

Mede door de landelijke aandacht voor verduurzaming en de maatschappelijke verwachting ten 

opzichte van de investeringen door corporaties, zal de druk om spoedig te investeren toe nemen. 

Samen met Aedes wordt de CO2 routeplanner opgesteld. “CO2 neutraal in 2050” zal ook in de 

komende vijf jaar al leiden tot flinke investeringen en keuzes. Beheersen: voortdurend monitoren van 

verschillende scenario’s om tijdig te kunnen bijsturen. 

 

8. Beheersing transitierisico’s 

De toenemende externe druk om duurzaamheidsinvesteringen in bestaande woningen kan invloed 

hebben op de mogelijkheden voor uitbreiding en vervanging door nieuwbouwplannen. Beheersen: 

voortdurend monitoren van verschillende scenario’s om tijdig te kunnen bijsturen. 

 

10. Huurstructuur en – strategie 

Toenemende invloed van de overheid op o.a. het passend toewijzen leidt tot aftopping op de 

huurgrenzen en beperkt daarmee de huurverhogingen die ons inziens nog passen bij de plaatselijke 

markt. Beheersen: opstellen scenario’s; optimaliseren huurbeleid. 

 

14. Renterisico 

Het risico vanwege (her)financiering is relatief groot want meer dan 40% van portefeuille dient binnen 

vijf jaar te worden geherfinancierd. Er is geen risico vanwege ongeborgde leningen. De kans dat de 

rente op middellange termijn fors stijgt achten we niet groot. Bij herfinanciering van de portefeuille 

wordt de looptijd van de lening zo gekozen dat dit in de toekomst wordt voorkomen. Beheersen: 

monitoren ontwikkelingen; actueel houden van treasuryjaarplan. 

 

14. Renterisico 

Door toename van de investeringen in o.a. duurzaamheid en daarbij horende externe financiering 

wordt de rentecomponent en de invloed van rentestijging steeds groter. Beheersen: monitoren 

ontwikkelingen; actueel houden van treasuryjaarplan. 

 

15. Herfinancieringsrisico en tegenpartijrisico 

Het risico vanwege (her)financiering is relatief groot want meer dan 40% van portefeuille dient binnen 

vijf jaar geherfinancierd te worden. Er is geen risico vanwege ongeborgde leningen. Er is geen 

sprake van uitgezette liquide middelen en derhalve geen tegenpartijrisico. Beheersen: bij 

herfinanciering van de portefeuille wordt de looptijd van de lening zo gekozen dat spreiding in de 

herfinancieringsmomenten plaatsvindt, rekening houdend met actueel treasuryjaarplan. 
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18./19./20. De risico’s op het vlak van governance zijn beperkt, maar hebben de aandacht. Het 

betreft: 

18. Kwaliteit: kwaliteit en stabiliteit bestuur en management,  

19. Governance: governance, integriteit en “countervailing powers”, 

20. Toezicht: toezicht door rvc. 

Bij de visitatie in 2015 scoorde de VWS op dit onderdeel een 6 tot 6,5. Dit is inmiddels verbeterd 

door in het toetsingskader de samenhang tussen de volkshuisvestelijke, bedrijfsmatige en financiële 

toetsing beter vast te leggen. Tevens zijn in 2017 verschillende governance reglementen vernieuwd. 

Beheersen: verdere monitoring en implementatie vindt in 2018 plaats. Actueel houden van kennis en 

ontwikkelingen (o.a. in samenwerking met collega-corporaties). 

De in bovenstaand schema genoemde beheersmaatregelen zijn preventief, waarbij beoogd wordt de 

kans van voorkomen af te laten nemen, of repressief, waarbij beoogd wordt de gevolgen te 

reduceren. 

De VWS onderkent vier soorten maatregelen: 

1. maatregelen ter vermijding van het risico; 

2. maatregelen ter beheersing van het risico; 

3. maatregelen om het risico over te dragen; 

4. acceptatie van het risico. 

Fiscaliteiten 

Voor de aangiften vennootschap tot en met het boekjaar 2014 is een definitieve aanslag ontvangen. 

De aangifte over 2015 en 2016 zijn ingediend, maar er is nog geen aanslag van de Belastingdienst 

ontvangen. In 2017 is het fiscale positieve resultaat van € 9,4 miljoen verrekend met de 

compensabele verliezen uit het verleden. De verrekenbare verliezen bedragen, na verrekening, circa 

€ 3,1 miljoen. Hiervoor is een belastinglatentie opgenomen. De verliezen zijn voornamelijk ontstaan 

door afwaardering van de fiscale boekwaarde van de materiële vaste activa. Volgens de huidige 

prognose zullen deze verliezen in 2018 worden verrekend. 

De actieve belastinglatentie is als volgt opgebouwd: 

Actieve latenties Bedrijfsecon. 

waarde 

Fiscale 

waarde 

Latentie 

nominaal 

Compensabele verliezen 0 3.124 781 

Door te exploiteren bezit 177.004 149.451 0 

Activa ten dienste van de exploitatie 599 796 0 

Agio op BWS-subsidie 0 51 14 

Disagio op leningenportefeuille 0 25 7 

Totaal     802 

Voor de berekening van de belasting wordt verwezen naar de toelichting elders in dit verslag.  
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Volkshuisvestingsverslag 

Samenwerking 

Lokaal 

Binnen de gemeente Veenendaal heeft de VWS periodiek overleg met collega corporaties, de 

gemeente en diverse andere organisaties. 

De VWS neemt deel aan de volgende overlegsituaties: 

• Periodiek overleg met de wethouder volkshuisvesting en de wethouder ruimtelijke ordening. 

Dit overleg heeft in 2017 twee keer plaats gevonden.  

• Periodiek gezamenlijk overleg plaatselijke corporaties met de wethouders. Ook dit overleg 

heeft twee keer plaats gevonden.  

• In 2017 is er veelvuldig overlegd over het bod op de woonvisie. Deze zijn op 26 juni aan de 

gemeente aangeboden. Er zijn in het kader van de prestatieafspraken afspraken gemaakt 

over het restant looptijd van de woonvisie. De afspraken zijn onderverdeeld in jaarafspraken 

en doorlopende afspraken. De jaarafspraken worden elk jaar geactualiseerd. 

• Periodiek overleg met de wijkteams. Veenendaal is verdeeld in vier wijken. Per wijk is er een 

wijkteam gevormd onder leiding van een gemeentelijke wijkmanager. Aan het wijkteam 

nemen verder de politie, Veens en de plaatselijke verhuurders deel. De VWS neemt deel 

aan de wijkteams West en Noord. In de andere wijken zijn er weinig woningen van de VWS. 

De wijkteams vergaderen één keer per maand. 

Regionaal 

Ook binnen de regio FoodValley heeft de VWS regelmatig overleg. 

Binnen de FoodValley vinden de volgende overlegsituaties plaats: 

• Periodiek overleg bestuurders. 

Dit overleg heeft in 2017 zes keer plaatsgevonden. Aan dit overleg nemen de directeuren en 

wethouders deel van de corporaties en gemeenten in Wageningen, Ede, Rhenen, 

Veenendaal, Nijkerk, Barneveld, Woudenberg en Renswoude. De belangrijkste onderwerpen 

waren de: 

o regio indeling,  

o regionale woonagenda. 

• Periodiek overleg managers woondiensten. 

Het overleg van de managers woondiensten heeft voornamelijk als doel zaken af te 

stemmen die te maken hebben met de woonruimteverdeling. Voorstellen vanuit het 

afstemmingsoverleg voor werkafspraken worden besproken en vastgesteld of doorgestuurd 

naar het directeurenoverleg. In 2017 is vier keer vergaderd. Terugkerend onderwerp was de 

vernieuwing van de automatisering voor de woonruimteverdeling. De verwachting is dat de 

implementatie in de eerste helft van 2019 plaatsvindt. 

• Periodiek overleg managers financiën. 

Dit overleg vindt ongeveer twee keer per jaar plaats. In dit overleg wordt o.a. gesproken over 

de actuele ontwikkelingen in de sector, verslaglegging, financiering en controle. 

• Periodiek afstemmingsoverleg woonruimteverdeling (huiswaarts.nu). 

Aan dit overleg nemen woonconsulenten van de FoodValley corporaties deel. In 2017 is er 
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een bespreking gehouden waarbij de impactanalyse van het nieuwe systeem besproken. 

Het woningbezit 

In het verslagjaar zijn 14 nieuwe woningen opgeleverd. Het woningbezit van de VWS omvat per 31 

december 2017 in totaal 1.253 woningen. De woongelegenheden van de corporatie zijn, conform het 

Besluit Beheer Sociale-Huursector, ingedeeld in drie zogenoemde huurklassen: goedkoop, 

betaalbaar en duur. Hierbij worden de volgende uitgangspunten gebruikt: 

• Goedkoop: woningen met een huurprijs tot de kwaliteitsgrens. 

• Betaalbaar: woningen met een huur tussen de kwaliteitsgrens en de hoogste 

aftoppingsgrens. 

• Duur: woningen met een huur boven de hoogste aftoppingsgrens. 

De bedragen voor 2017 zijn: 

Huurklasse 2017 

Goedkoop t/m € 414,02 

Betaalbaar  vanaf € 414,02 t/m € 635,05 

Duur meer dan € 635,05 

 

Als de woningen van de VWS volgens deze grenzen in huurklassen ingedeeld worden, ontstaat het 

volgende beeld: 

Huurklasse 
Aantal 

2017 

Perc. 

2017 

Aantal 

2016 

Perc. 

2016 

Aantal 

2015 

Perc. 

2015 

Goedkoop 128 10% 117 9% 112 9% 

Betaalbaar 725 58% 718 58% 709 57% 

Duur 400 32% 404 33% 418 34% 

Totaal 1.253 100% 1.239 100% 1.239 100% 

 

In ons huurbeleid is ervoor gekozen om bij een aantal van onze woningen de streefhuur af te toppen. 

Hierdoor is het mogelijk dat bij mutatie een lagere huur wordt gevraagd. Twaalf van de veertien 

nieuwe woningen die aan de voorraad zijn toegevoegd hebben een huurprijs gekregen die in de 

categorie “betaalbaar” valt. Hierdoor ontstaat een kleine toename van het aantal betaalbare en 

goedkope woningen. 
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Het huisvesten van de doelgroep 

Verhuringen in de regio 

Onder de naam huiswaarts.nu wordt het woningaanbod van Wageningen, Ede, Rhenen, 

Veenendaal, Barneveld, Scherpenzeel, Renswoude en Amerongen gezamenlijk aangeboden. In 

totaal stonden er aan het einde van het jaar ruim 41.000 woningzoekenden ingeschreven. Dit is een 

toename van circa 6%. De laatste jaren neemt het aantal ingeschreven woningzoekenden gestaag 

toe. 

De kenmerken van de ingeschreven woningzoekenden zijn redelijk constant. Verreweg de meesten 

(ruim 85%) wonen al binnen de regio. Het aantal alleenstaanden is circa 60%. Het aantal 

woningzoekenden jonger dan 35 jaar is vrijwel gelijk gebleven (39%). 

Het percentage actief woningzoekenden (woningzoekenden die in de afgelopen 12 maanden 

minimaal één reactie hebben uitgebracht) was in 2017 gelijk aan dat van 2016 en 2015: 21%.  

Het huisvesten van bijzondere doelgroepen 

In totaal heeft de VWS in het verslagjaar 6 huishoudens (2016: 5) met een urgentieverklaring 

gehuisvest. 

Asielzoekers 

In 2017 zijn er door de VWS vijf woningen verhuurd aan 17 statushouders. Binnen Veenendaal is de 

taakstelling voor het huisvesten van asielzoekers verdeeld onder de lokale corporaties. De totale 

taakstelling voor Veenendaal in 2017 bedroeg 86 statushouders. Dit wordt verdeeld op basis van het 

aantal woningen. Voor VWS waren er 13 statushouders te huisvesten. Doordat er een tweetal grote 

gezinnen gehuisvest zijn is aan deze taakstelling ruim voldaan. Op de totale taakstelling is er aan het 

eind van 2017 een voorstand van 25 statushouders. Deze mogen in mindering worden gebracht op 

de taakstelling van 2018. 

Mensen met een lichamelijke beperking 

Door bezuinigingsmaatregelen van de gemeente komen er een groot aantal aanpassingen in het 

kader van de Wet maatschappelijke ondersteuning (Wmo) niet langer meer voor vergoeding in 

aanmerking. Voor dit soort aanpassingen moet de huurder dus zelf zorgdragen. 

In 2017 zijn er geen aanpassingen door de VWS gedaan. Bij twee woningen is er een traplift 

geplaatst. De opdracht hiervoor wordt rechtstreeks door de gemeente verstrekt aan een 

geselecteerde leverancier. 

Als een aangepaste woning vrijkomt voor verhuur dan wordt aan de hand van de aanpassingen 

gekeken of het wenselijk is een kandidaat te zoeken die weer gebruik kan maken van de aanwezige 

voorzieningen. Door de afdeling Wmo van de gemeente wordt hiervoor een wachtlijst bijgehouden. 

Bij kleine aanpassingen wordt er over het algemeen besloten de woning regulier te verhuren en zo 

nodig de voorzieningen te verwijderen. 

Mensen met een verstandelijke beperking 

Vanaf 2008 wordt Vollewens 43 t/m 73 verhuurd aan Philadelphia zorg. Het huurcontract van 

Philadelphia liep tot 1 augustus 2017. Ondanks het geringe aantal woningen (13) heeft Philadelphia 

aangegeven toch graag de woningen te blijven huren. De locatie is bij bewoners en familie van 



 

33 

bewoners zeer populair. Het contract is daarom voortgezet. 

Stichting de Opbouw huurt één appartement voor een cliënt. 

Vrijgekomen en verhuurde woningen 

In het verslagjaar zijn er bij de VWS 90 nieuwe verhuringen geweest. In 2016 waren dat er 72. 

Europese regelgeving 

Bij nieuwe verhuringen wordt door de VWS een inkomenstoets uitgevoerd. Voor de toewijzing gelden 

de volgende regels: 

• 80% mag worden toegewezen aan huishoudens met een inkomen tot € 36.165. 

• 10% mag worden toegewezen aan huishoudens met een inkomen tussen € 36.165 en 

€ 40.349. 

• 10% mag naar de hogere inkomens. 

In 2017 is 100% toegewezen aan huishoudens met een inkomen tot € 36.165. 

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 2017 geldende grenzen zijn: 

Inkomensgrenzen: 

Eenpersoons onder 65 jaar € 22.200 

Meer persoons onder 65 jaar € 30.150 

Eenpersoons vanaf 65 jaar € 22.200 

Meer persoons vanaf 65 jaar € 30.175 

 

Huurprijsgrenzen: 

Kwaliteitskortingsgrens € 414,02 

Laagste aftoppingsgrens  € 592,55 

Hoogste aftoppingsgrens € 635,05 

 

In 2017 zijn er achtenzestig verhuringen gedaan aan woningzoekenden die in aanmerking kwamen 

voor huurtoeslag. In twee gevallen is dit niet passend geweest. Dit betrof de twee grote gezinnen met 

statushouders. In totaal is in 97% van de gevallen passend gehuisvest. 
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Verhuringen in 2017 ingedeeld op netto huur 

Uitgaande van bovengenoemde inkomens- en huurprijsgrenzen zag het aantal verhuringen 

ingedeeld op netto huur er voor de verschillende categorieën huishoudens als volgt uit. 

Eenpersoonshuishoudens 

Leeftijd Inkomen Huurklasse 

onder 

kwaliteits-

kortingsgrens 

tussen kwaliteits-

kortingsgrens en 

laagste 

aftoppingsgrens 

boven laagste 

aftoppingsgrens 

Tot 65 jaar t/m inkomensgrens  14 29 0 

boven inkomensgrens 1 1 8 

Vanaf 65 jaar t/m inkomensgrens 0 1 0 

boven inkomensgrens 0 0 1 

 

Tweepersoonshuishoudens 

Leeftijd Inkomen Huurklasse 

onder 

kwaliteits-

kortingsgrens 

tussen kwaliteits-

kortingsgrens en 

laagste 

aftoppingsgrens 

boven laagste 

aftoppingsgrens 

Tot 65 jaar t/m inkomensgrens  0 12 0 

boven inkomensgrens 0  6 

Vanaf 65 jaar t/m inkomensgrens 0 0 0 

boven inkomensgrens 0 0 0 

 

Drie- en meerpersoonshuishoudens 

Leeftijd Inkomen Huurklasse 

onder 

kwaliteits-

kortingsgrens 

tussen kwaliteits-

kortingsgrens en 

hoogste 

aftoppingsgrens 

boven hoogste 

aftoppingsgrens 

Tot 65 jaar t/m inkomensgrens  0 10 2 

boven inkomensgrens 0 0 5 

Vanaf 65 jaar t/m inkomensgrens 0 0 0 

boven inkomensgrens 0 0 0 

 

Mutaties 

Van de 90 mutaties zijn er 81 woningen via het aanbodsysteem verhuurd aan nieuwe bewoners. De 

overige 9 woningen zijn buiten het systeem om direct verhuurd: 

• Vijf woningen zijn verhuurd aan asielzoekers, 
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• Vier woningen betreffen woningruil. 

Als we kijken naar de mutatiegraad de afgelopen jaren, dan ontstaat het volgende beeld: 

Woning bestemd 

voor: 
2017 2016 2015 2014 2013 

Meer persoons hh 4,8% 4,3% 4,2% 2,2% 4,0% 

1-2 persoons jongeren 14,3% 9,8% 12,7% 12,8% 9,4% 

1-2 persoons ouderen 5,6% 7,4% 6,5% 6,3% 7,1% 

Totaal 7,1% 5,8% 6,5% 5,8% 6,8% 

 

Bovenstaande tabel geeft de mutatiegraad weer van de woningen ingedeeld op de doelgroep 

waarvoor ze bestemd zijn. Hierbij zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:  

• Alle woningen met drie of meer kamers, zijn gelabeld voor meerpersoonshuishoudens (70% 

van totale bezit). 

• De gelijkvloerse woningen die zonder trap te bereiken zijn, zijn gelabeld voor één- en 

tweepersoonsouderenhuishoudens (9%). 

• Gelijkvloerse woningen met één of twee kamers zijn gelabeld voor één- en 

tweepersoonsjongerenhuishoudens (19%). 

• Daarnaast zijn er nog een klein aantal geschikt voor huisvesting van mensen met een 

beperking (2%). Vanwege het geringe aantal is deze doelgroep niet opgenomen in de tabel.  

Reacties op het aanbod 

Op de sociale huurwoningen van de VWS kwamen gemiddeld 82 reacties (2016: 68 reacties). Ten 

opzichte van vorig jaar is dit weer een behoorlijke stijging. Deze stijging is niet goed te verklaren. 

Gemiddeld aantal reacties naar huurprijsklasse 

Huurprijsklasse 2017 2016 2015 2014 2013 

Huur < 414 77 114 160 54 59 

Huur van € 414 tot € 635 95 84 90 93 152 

Huur van € 635 tot € 710 51 33 95 100 163 

Totaal gem. per woning 82 68 96 73 108 

 

Het aantal reacties op vooral de duurdere categorie lijkt zich weer wat te herstellen. Blijkbaar komen 

de woningzoekenden met een inkomen boven de huurtoeslaginkomensgrens, tot de conclusie dat dit 

wellicht voor hen het enige alternatief is. 
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Gemiddeld zijn de woningen 2,7 keer aangeboden (2016 2,3 keer). Dit is een toename ten opzichte 

van vorig jaar. 

Verhuisbewegingen 

Onze nieuwe huurders komen voor ongeveer 60% uit Veenendaal. Dit percentage verandert niet 

heel veel. Daarnaast kwam 20% uit de huiswaarts regio. De overige 20% kwam van buiten onze 

regio. 

Communicatie met huurders en woningzoekenden 

 

Stichting Huurdersbelangen VWS 

De voorzitter van de stichting Huurdersbelangen Veenendaalse Woningstichting (SHV) overlegt 

maandelijks, voorafgaand aan hun vergadering, met de manager woondiensten over de actuele 

zaken. Daarnaast worden er door de VWS, op verzoek, een aantal vergaderingen bijgewoond. 

Prestatieafspraken 

Ook in 2017 heeft de SHV een belangrijke bijdrage geleverd aan de totstandkoming van de 

prestatieafspraken. 

Portefeuilleplan 

Ook is de SHV betrokken bij de opstelling van het portefeuilleplan. Zij hebben een positieve reactie 

gegeven op het uiteindelijke resultaat. 

Sloopplannen Kostverloren 

In verband met de beoogde sloopplannen voor de 8 woningen aan het Kostverloren zijn er een 

tweetal informatiebijeenkomsten geweest met de bewoners. Hierbij is ook een vertegenwoordiging 

van de SHV aanwezig geweest. Uiteindelijk hebben deze avonden ertoe geleid dat, in overleg met 

de bewoners, besloten is de woningen niet te slopen. Afgesproken is dat de woningen minimaal nog 

10 jaar worden door geëxploiteerd. Wel is vastgelegd dat er sober onderhoud wordt uitgevoerd met 

de garantie dat er geen ernstige gebreken ontstaan. Dit wordt ook met eventuele nieuwe bewoners 

gecommuniceerd. 

Huurbeleid en huurverhoging 

Het huurverhogingsvoorstel voor 2017 is voorgelegd aan de SHV. In de vergadering van mei is het 

voorstel nog een keer mondeling toegelicht. Vanwege de gemaakte prestatieafspraken is ook in 

2017 een inkomensafhankelijke huurverhoging (iah) doorgevoerd. In de prestatieafspraken is 

opgenomen dat de corporaties de iah inzetten als instrument om het aantal scheefwoners te 

verminderen. 

In het advies van de SHV is gevraagd om een inflatievolgende huurverhoging voor de lage inkomens 

en aandacht voor de middeninkomens. 

In de doorgevoerde huurverhoging is rekening gehouden met de verhouding van de huidige huur en 

de streefhuur. Na diverse gesprekken is de huurverhoging als volgt doorgevoerd: 
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• De gemiddelde basishuurverhoging is 0,39% (iets hoger dan de inflatie: 0,3%). 

• De toeslag voor de hogere inkomens (vanaf € 40.349) is vastgesteld op 1,5%. 

 

De iah is niet doorgevoerd bij huurders waarvan bekend is dat ze of een groot gezin hebben, of 

gepensioneerd zijn en ook niet bij de voor mindervaliden aangepaste woningen. De groep met 

hogere inkomens betrof 145 huishoudens. 

De totale huurverhoging inclusief de iah komt uit op 0,58%, Dit is lager dan in de begroting was 

opgenomen (1,5%). 

Samenstelling 

De samenstelling van de stichting is per 31 december als volgt: 

• de heer A. van Ewijk, voorzitter 

• mevrouw E. Hoogendoorn, secretaris 

• de heer T. Ferkranus, penningmeester 

• mevrouw J. Regtop 

• de heer D. Meijer 

 

Elly Chevalking heeft afscheid genomen van de SHV. Haar werkzaamheden worden overgenomen 

door Ton Ferkranus. Voor de rol van secretaris is Ellen Hoogendoorn bereid gevonden. 

Bewonersinformatie 

Bij het voorstel voor de jaarlijkse huurverhoging hebben alle bewoners de Huurkrant ontvangen. 

Bij alle complexgewijze uit te voeren onderhoudswerkzaamheden informeert de VWS de bewoners 

schriftelijk over de aard en de planning van de werkzaamheden.  

Geschillenadviescommissie 

Voor de behandeling van eventuele geschillen neemt de VWS deel aan de Geschillenadvies-

commissie WERV. Deze commissie is een initiatief van de gezamenlijke corporaties in de WERV. 

De werkwijze van de commissie en de procedure voor het melden van een geschil, is vastgelegd in 

het reglement. Ook is er een brochure waarin de werkwijze verkort wordt uitgelegd. Dit reglement en 

de brochure zijn te vinden op de website. 

Als er geschillen door huurders van de VWS worden gemeld, ontvangt de directie hiervan bericht. De 

rvc wordt hierover geïnformeerd. In 2017 zijn er geen geschillen gemeld. 

Klanttevredenheid onderzoek 

Vorig jaar is vanwege de Aedes benchmark een quickscan uitgevoerd door het KWH. De totaalscore 

van de quickscan bedroeg een 8,1. Dit is vrijwel gelijk aan de score van 2016 en 2015 (8,0). De 

beoordeling door de huurders is al jaren onverminderd positief. Het gemiddelde voor Nederland 
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(referentie) bedraagt 7,5. 

In deze quickscan wordt het huurdersoordeel gemeten op de onderdelen: 

• Nieuwe huurders, oordeel over dienstverlening bij betrekken nieuwe woning (score 8,2 

referentie 7,5). 

• Huurders met een reparatieverzoek, oordeel over dienstverlening bij reparaties (score 8,2 

referentie 7,5). 

• Vertrokken huurders, oordeel over dienstverlening bij het opzeggen van de huur en het 

achterlaten van de woning (score 7,7 referentie 7,4). 

De quickscan wordt jaarlijks herhaald. De score van de vertrokken huurders is wat lager dan van de 

overige onderdelen. Desalniettemin is deze score ruim hoger dan de referentie van 7,4. 

Leefbaarheid 

Parkeren op eigen terrein 

Binnen ons bezit worden de mogelijkheden om te parkeren op eigen terrein zoveel mogelijk benut. 

Waar nodig worden aanpassingen gedaan om dit verder mogelijk te maken. Ook bij het afsluiten van 

nieuwe huurcontracten wordt, in de wijken waar dit speelt, hier rekening mee gehouden. 

Wijkgericht werken 

In het kader van het wijkgericht werken heeft de gemeente per wijk een wijkmanager aangesteld. 

Onder leiding van deze wijkmanager is er per wijk een wijkteam samengesteld. Hierin zijn de 

instanties vertegenwoordigd zoals: Veens, de politie maar ook de corporaties. 

In 2017 zijn de wijkagenda’s verder uitgewerkt. Dit heeft niet echt geleid tot concrete actiepunten. 

Vandalisme en graffitibestrijding 

In 2017 zijn er maar twee gevallen van graffiti en vandalisme gemeld. De herstelkosten van de 

schade bedroeg € 660. In 2016 is er nog € 2.500 aan kosten geboekt. 

Inbraken 

Het schadebedrag ten gevolge van inbraken in 2017 bedraagt bijna € 3.500. Deze kosten zijn 

gemaakt bij 11 woningen. In 2016 was dit nagenoeg gelijk (€ 3.600 bij 10 woningen). 

Buurtbemiddeling 

Onder begeleiding van Veens is het initiatief Buurtbemiddeling gehandhaafd. Opgeleide burgers 

treden op als bemiddelaar bij (beginnende) conflicten tussen buurtbewoners. 

Ook in 2017 zijn er weer diverse bewoners doorverwezen. 

  



 

39 

Duurzaamheid 

Onder het begrip duurzaamheid kunnen vele onderwerpen worden verstaan. Voor de VWS is 

duurzaamheid iets wat in vele aspecten van onze werkzaamheden een rol speelt.  

Op dit moment ligt de prioriteit van de VWS vooral bij de verbetering van de energetische kwaliteit 

van de bestaande woningen. Dit levert naast een besparing in de CO2-uitstoot, ook een direct 

voordeel op voor de bewoners. Natuurlijk wordt ook gelet op de materiaalkeuzes bij onderhoud en 

vervanging. 

8 woningen Kostverloren 

Voor deze 8 woningen was een post in de begroting opgenomen om de woningen energetisch te 

verbeteren. Bij de uitwerking van het portefeuilleplan is echter besloten niet meer te investeren in 

deze woningen. In plaats daarvan is gekeken naar mogelijke sloop/nieuwbouw. Zoals al elders 

vermeld zijn deze plannen in overleg met de bewoners uitgesteld. Er is besloten om in de 

tussenliggende periode geen ingrijpende verbeteringen meer door te voeren. De energetische 

maatregelen worden daarom niet uitgevoerd. 

32 appartementen Vollewens en Sprenkelaar 

Voor deze woningen zijn plannen uitgewerkt om de woningen te voorzien van zonnepanelen. Omdat 

op deze woningen bij een dergelijke ingreep mogelijk subsidie verstrekt wordt, is dit eerst in beeld 

gebracht. Door externe factoren is het niet mogelijk gebleken dit onderzoek in 2017 uit te voeren. 

Inmiddels is het onderzoek uitgevoerd. Door de combinatie van zonnepanelen en het verbeteren van 

het mechanische ventilatiesysteem is er een subsidie toegezegd van circa € 65.000. De uitvoering 

zal plaatsvinden in 2018. 

51 appartementen Stationsplein 

Het dak van dit gebouw is vol gelegd met zonnepanelen. Deze zijn rechtstreeks op de meterkast van 

de bewoners aangesloten. Per woning zijn er 6 panelen aangebracht. Voor de algemene installaties 

(lift en verlichting) zijn 10 panelen aangebracht. Deze panelen zorgen voor een directe verlaging van 

de energiekosten van de bewoners. De huidige bewoners betalen hier geen vergoeding voor. Bij 

nieuwe verhuringen wordt een bedrag in de servicekosten doorberekend. Het doorberekende bedrag 

is ongeveer gelijk aan de helft van de opbrengst. 

Onderhoud 

Bij al het onderhoud dat door de VWS wordt uitgevoerd, wordt vooraf een zorgvuldige afweging 

gemaakt op het gebied van milieu en comfort verhogende maatregelen. Alle werkzaamheden worden 

getoetst aan de uitgangspunten van het strategisch voorraadbeheer. In veel gevallen betekent dit dat 

de woning al bij mutatie wordt aangepast. In een aantal gevallen betekent dit dat bij de uitvoering van 

planmatig onderhoud extra maatregelen worden getroffen. Ook kan er bij uitvoering van planmatig 

onderhoud worden besloten om de bewoners een keuze te laten maken uit verschillende 

mogelijkheden. 
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Planmatig onderhoud 

In de begroting van 2017 was een bedrag van € 1.233.094 opgenomen voor planmatig onderhoud. In 

totaal is er een bedrag van € 948.719 uitgegeven. Een groot gedeelte van het verschil wordt 

veroorzaakt door het niet uitvoeren van interieuronderhoud en het doorschuiven van exterieur 

onderhoud aan de woningen van het Kostverloren (circa € 170.000). 

Hieronder vindt u een opsomming van de uitgevoerde werkzaamheden. 

Dakgoten schoonmaken 

Bij een aantal complexen zijn de dakgoten van de woningen schoongemaakt. Dit is uitgevoerd door 

IW4 bedrijven. IW4 is er voor mensen die graag willen werken, maar zelfstandig wat moeilijker de 

juiste baan kunnen vinden. 

Schilderwerk 

Er is schilderwerk uitgevoerd aan de volgende complexen: 

• Complex 91: 24 appartementen in de omgeving van de Goudvink. 

• Complex 103 en 104: 20 eengezinswoningen aan de Bontekoestraat en 10 onder- en 20 

bovenwoningen aan de Vondellaan. 

• Complex 110: 51 appartementen Stationsplein. 

• Complex 120: 78 appartementen in Petenbos 

Gelijktijdig met het uitvoeren van het schilderwerk is het aanwezige houtrot hersteld.  

Overige werkzaamheden 

Bij de 38 onder- en bovenwoningen van complex 82 zijn de badkamers vernieuwd. Gelijktijdig is ook 

de meterkast aangepast aan de eisen van de tijd. 

Bij complex 83, en 91 (resp. Kalanderij en Goudvink) zijn dak veiligheidsvoorzieningen aangebracht. 

In complex 130, 24 appartementen in Petenbos zijn de keukens vernieuwd. 

Planmatig per adres 

Onder deze noemer worden kosten geboekt die niet per complex worden uitgevoerd, maar toch een 

relatie hebben met planmatig onderhoud. Je kunt hierbij denken aan het alsnog uitvoeren van 

planmatig onderhoud bij bewoners die tijdens de complexmatige werkzaamheden niet mee wilden 

doen. 

Ook worden hier de kosten geboekt van voortijdig uitgevoerd planmatig onderhoud. Als er een 

woning vrijkomt waar binnen drie jaar een interieur renovatie staat gepland (badkamer of keuken), 

dan worden voorafgaand aan de sleuteluitreiking deze werkzaamheden al uitgevoerd. Hiermee 

voorkomen we dat mensen vrij kort na het betrekken van de woning geconfronteerd worden met 

grote werkzaamheden. 

Als laatste soort werkzaamheden worden ook de kosten geboekt van vroegtijdige vervangingen van 

c.v. ketels bij een technisch defect. Als de vervanging op korte termijn gepland staat worden geen 

grote reparaties uitgevoerd, maar wordt de ketel vervangen. 

In 2017 is er in totaal € 188.846 op deze post geboekt. In de begroting was rekening gehouden met 

€ 257.800. In de begroting wordt een ruime schatting gedaan van de te verwachten kosten. 
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Niet-planmatig onderhoud 

De totale kosten van het niet-planmatig onderhoud bedroegen ruim € 496.852. Dit is wat hoger dan 

begroot (€ 445.000). Het grootste verschil zit in de post mutatieonderhoud. 

Klachtenonderhoud 

De totale kosten voor het klachtenonderhoud bedroegen in 2017 € 220.492 exclusief de kosten voor 

het service onderhoud. In de begroting was een bedrag opgenomen van € 246.000. 

De raming ging uit van 1.500 reparatieverzoeken met een gemiddeld bedrag aan kosten van € 164. 

In totaal zijn er 1.470 reparatieverzoeken uitgevoerd terwijl de kosten per verzoek € 150 bedroegen. 

Dit verklaart ook het verschil ten opzichte van de begroting. 

Verloop van het aantal reparatieverzoeken 

 2017 2016 2015 2014 2013 

Aantal reparatieverzoeken 1.470 1.460 1.575 1.424 1.460 

Gem. kosten per melding € 150 € 161 € 134 € 161 € 135 

 

Serviceabonnement 

De kosten die geboekt worden onder deze noemer bedragen circa € 20.000. Het grootste gedeelte 

van dit bedrag (90%) wordt veroorzaakt door ontstoppingen. Voor dit onderhoud worden geen kosten 

doorberekend aan de huurders. 

Mutatieonderhoud 

In de raming voor de mutatiekosten voor 2017 is uitgegaan van 75 woningen à € 1.000. In 

werkelijkheid is er aan 89 woningen onderhoud uitgevoerd met een gemiddeld kostenbedrag van 

€ 1.708. Dit is fors hoger dan geraamd. De overschrijding wordt veroorzaakt door een aantal 

woningen waar veel onderhoud, en in een aantal gevallen een asbestsanering, moest worden 

uitgevoerd. Ook was er een woning waarvan de bewoner is overleden. De erfgenamen hebben 

afstand gedaan van de erfenis, waardoor de kosten niet konden worden doorberekend (€ 17.000) 

Contractonderhoud 

Onder deze noemer worden de kosten geboekt die betrekking hebben op het c.v. onderhoud, het 

onderhoud aan de liften, automatische deuropeners e.d. 

Het totaalbedrag voor 2017 bedraagt € 103.000. Dit is iets lager dan de raming (€ 109.000). 
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Geriefverbeteringen 

In 2017 zijn er in totaal 13 geriefverbeteringen (2016: 39) op verzoek van de bewoners aangebracht. 

Daarnaast zijn er bij 18 woningen 26 geriefverbeteringen (2016: 26 woningen met 45 

geriefverbeteringen) uitgevoerd in het kader van het strategisch voorraadbeheer. 

De geriefverbeteringen naar aanleiding van het strategisch voorraadbeleid komen alleen voor bij 

opnieuw te verhuren woningen. Nieuwe verhuring vindt plaats tegen de streefhuur. In deze huur is 

rekening gehouden met de geriefverbetering. De kosten worden daardoor meestal gedekt door de 

huurverhoging. 

Omschrijving  Aantal  Investering 

  
 

 
 

Op verzoek van bewoner 
 

   

Dakraam 3 € 3.404 

Dubbelglas 2 - 1.310  

Hang- en sluitwerk 2 - 2.707 

Extra zonwering 1 - 1.228 

2e toilet 1 - 603 

C.V.-installatie 1 - 8.766 

Vlizotrap 1 - 938  

Rolluik 2 - 1.522 

    

Naar aanleiding van strategisch voorraadbeleid 
 

   

Hang- en sluitwerk 6 - 8.900 

Dubbel glas 10 - 16.188 

Berging 2 - 14.406 

2e toilet 1 - 368 

Elektra aansluiting in berging 2 - 364 

Vloerisolatie 1 - 1.460 

Aansluiting combiketel 1 - 568 

Klokthermostaat 3 - 732 

    

Totaal 39 € 63.464 
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Huurbeleid 

We hebben er sinds 2015 voor gekozen om ons volledig te richten op het sociale huursegment. 

Desondanks worden er 117 woningen verhuurd boven de liberalisatiegrens (€ 710,68). Dit betreft 

woningen met een DAEB-contract, waarvan de huren na afsluiting van het contract via reguliere 

huurverhoging zijn gestegen tot boven de liberalisatiegrens. Deze woningen blijven bij mutatie 

beschikbaar voor de sociale doelgroep, door de huurprijs dan tot de liberalisatiegrens te verlagen. 

Vanaf 1 januari 2016 wordt er gestuurd op de aftoppingsgrenzen en moeten alle verhuurders de 

sociale woningen passend gaan aanbieden. Dit houdt in dat 90% van de nieuwe huurders met een 

laag inkomen (onder de huurtoeslaggrenzen) een woning moet gaan huren die onder de 

aftoppingsgrenzen ligt. Met andere woorden: zij mogen dus niet meer reageren op woningen met 

een huurprijs boven de aftoppingsgrenzen. De overige tien procent mag gebruikt worden voor 

uitzonderingen zoals bijvoorbeeld urgenten en mindervaliden. 

Van de mensen die op zoek zijn naar een woning binnen Huiswaarts heeft ca. 85% een inkomen 

onder de toeslaggrenzen. Dit geeft aan dat er dus veel vraag is naar woningen onder de 

aftoppingsgrenzen. Om ervoor te zorgen dat we voldoende woningen over houden voor deze groep 

is het dus belangrijk om hier ook rekening mee te houden in het streefhuren beleid. 

Bovenstaande overwegingen zijn verwerkt in het huurbeleid. Om passend te kunnen blijven 

toewijzen moeten er voldoende woningen bereikbaar blijven. Daarom hebben wij per type 

beoordeeld wat de maximaal gewenste huur (= streefhuur) zou moeten zijn.  

De streefhuur ligt voor ca. 65% van het bezit onder de aftoppingsgrens voor 3- en meerpersoons-

huishoudens (2016: ca. 64%) prijspeil 2017 € 635. 

Hoe de huren zich in de komende jaren zullen ontwikkelen is sterk afhankelijk van het politieke 

klimaat. De politiek is op dit moment sterk betrokken bij het beleid van de woningsector in het 

algemeen en de corporatie sector in het bijzonder. Naar verwachting zal de jaarlijkse huurverhoging 

in de komende jaren beperkt worden tot inflatie plus een kleine opslag.  

Huurverhoging 

Voor de jaarlijkse huurverhoging per 1 juli 2017 was door het ministerie ruimte gegeven om een 

inkomensafhankelijke huurverhoging door te voeren. VWS heeft hier, gezien de prestatieafspraken 

over scheef wonen, gebruik van gemaakt. De gemiddelde huurverhoging bedroeg mede vanwege de 

lage inflatie 0,58% (2016: 0,7%).  

Tegen deze verhoging zijn geen bezwaren ingediend (2016: 0). De gemiddelde huurprijs van het 

bezit is gestegen van € 567 naar € 574. 

Leegstand 

In het verslagjaar is er in 72 woningen mutatie-leegstand geweest (2016: 72). De totale huurderving 

als gevolg van deze leegstand bedroeg € 16.000 (2016: € 9.400). Bij verschillende woningen zijn na 

mutatie verbeteringen aangebracht waardoor de woningen langer leeg stonden.  

Huurincasso 

De meeste huurders hebben een correct betalingsgedrag. Meer dan 80% van de huurders betaalt via 

automatische incasso. Maandelijks wordt aan gemiddeld 40 tot 60 huurders één of meer 

betalingsherinnering(en) gestuurd. 
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Van de 1.239 huurders had per 31 december 2017 7,3 % een achterstand (2016: 7,5%). De 

huurachterstand bedroeg € 57.000. Dat is 0,65% van de totale huursom (2016: 0,63%). Eind 2017 

was er met 19 huurders een betalingsregeling getroffen voor een totaalbedrag van € 6.700 (2016: 25 

voor een bedrag van € 10.600). Door een intensief incasso beleid voorkomen we dat huurders verder 

in de problemen komen. 

VWS heeft contacten met andere instanties om de huurders te ondersteunen en de huurachterstand 

laag te houden. Als het niet lukt tijdig een betalingsregeling te treffen worden bewoners 

doorverwezen naar hulpverlenende instanties om de risico’s voor de corporatie en de huurders te 

beperken.  

VWS streeft voortdurend naar samenwerking met andere (vrijwilligers) organisaties om huurders die 

in problemen dreigen te komen een vangnet te bieden om verdere problemen (= uitzettingen en 

afboekingen) te beperken.  

Van huurders met een achterstand vanaf twee maanden wordt de incasso overgedragen aan een 

deurwaarderskantoor. Eind 2017 waren er 22 vorderingen op zittende huurders bij de deurwaarder 

ingediend voor een totaalbedrag van € 27.239. (2016: 17 vorderingen; € 22.500).  

In 2017 is er 1 woning ontruimd vanwege huurachterstand. Bij 4 woningen is ontruiming aangezegd 

en op het laatste moment voorkomen, doordat alsnog volledig betaald werd of een goede 

betalingsregeling werd getroffen. In 2016 waren dit er resp. 2 en 6. 
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De organisatie 

In 2017 zijn de statuten van de VWS aangepast aan de hand van de zgn. Veegwet. De concept 

statuten zijn voorgelegd aan de Autoriteit Wonen. De Autoriteit Wonen heeft de wijzigingen aan de 

statuten goedgekeurd. De statuten zijn in 2017 bij de notaris gepasseerd. In 2017 is het 

bestuursreglement aangepast.  

De werkorganisatie van de VWS bestaat uit twee afdelingen, te weten Woondiensten en Financiën. 

In totaal werken er 13 medewerkers, inclusief de directeur/bestuurder, bij de VWS.  

In 2016 is één medewerker bij de VWS vertrokken omdat deze een functie heeft aanvaard bij een 

corporatie dicht in zijn woonomgeving. In 2017 is hiervoor een nieuwe medewerker aangesteld. Er 

werken bij de VWS vier vrouwen en negen mannen. Vijf personeelsleden hebben een parttime 

dienstverband. De rechtspositie is geregeld in de CAO voor personeel in dienst van 

woningcorporaties. 

Er wordt periodiek gezamenlijk overleg gehouden waar alle medewerkers hun inbreng kunnen 

leveren. In 2017 zijn verschillende actuele zaken van binnen en buiten de organisatie besproken. De 

belangrijkste onderwerpen waren: jaarverslag, portefeuilleplan, begroting, integriteit, politieke 

ontwikkelingen, bewonerstevredenheid, nieuwbouw, renovatie en duurzaamheid.  

Het ziekteverzuim was net als in de voorgaande jaren heel beperkt. 

Drie medewerkers van de VWS zijn opgeleid als bedrijfshulpverlener, twee op kantoor en één in de 

buitendienst. Zij volgen jaarlijks de herhalingscursus bedrijfshulpverlening. Ook in 2017 hebben zij 

een nieuw certificaat behaald. 

VWS geeft alle medewerkers gelegenheid tot het volgen van opleidingen in het kader van het 

vakgebied en verdere ontwikkeling. Eigen initiatief van de medewerkers wordt hierbij gestimuleerd. 

Verschillende medewerkers hebben cursussen gevolgd om bij te blijven in hun vakgebied. 

In het verslagjaar werden de financiële administratie, de managementinformatie, de jaarrekening, de 

meerjarenbegroting en liquiditeitsprognose in eigen beheer uitgevoerd. Per kwartaal wordt de rvc, 

door middel van de managementinformatie, geïnformeerd over de realisatie ten opzichte van de 

begroting en over de stand van zaken van de projecten. De controle en goedkeuring van de 

jaarrekening 2017 is door Verstegen Accountants en Adviseurs verricht. De accountantsverklaring is 

op een andere plaats in dit verslag opgenomen. Belastingadvieskantoor Baker Tilly Berk zorgt voor 

ondersteuning bij het bepalen van de fiscale positie en de belastingaangiften. 
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Verklaring van het bestuur 

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 2017. 

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

in het belang van de volkshuisvesting. 

Het bestuur: 

 

 

De heer J.W. van Heteren, 

directeur/bestuurder 
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Verklaring van de raad van commissarissen 

De rvc heeft het jaarverslag 2017, die het bestuursverslag, de balans, de winst- en verliesrekening 

en de toelichting daarop omvat, bestudeerd. De rvc kan zich met dit jaarverslag verenigen, heeft 

kennisgenomen van de verklaring van het bestuur over het boekjaar 2017 en heeft het jaarverslag 

over 2017 in overeenstemming met artikel 25 van de statuten vastgesteld. Deze vaststelling strekt 

het bestuur conform dit artikel tot decharge. 

 

Veenendaal, 9 mei 2018 

 

De raad van commissarissen: 

 

 

De heer mr. M. Westhuis, voorzitter 

 

 

Mevrouw drs. K. Broekhuizen, vicevoorzitter 

 

 

Mevrouw drs. J.E. Hulsbergen, 

 

 

De heer mr. C. Karharman, 

 

 

De heer mr. A.L.M. Vlak, 
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Jaarrekening 2017 

 



Balans per 31 december 2017 (na voorgestelde resultaatbestemming)

31-12-2017 31-12-2016
ACTIVA x € 1.000 x € 1.000

A. Vaste activa

I Vastgoedbeleggingen
1. DAEB vastgoed in exploitatie 175.802 153.808
2. niet-DAEB vastgoed in exploitatie 1.202 1.007
3. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 0 0

177.004 154.815

II Materiele vaste activa
4. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 599 639

599 639

III Financiële vaste activa
5. Andere deelnemingen 13 13
6. Latente belastingvordering(en) 802 3.149
7. Te vorderen BWS-subsidies 542 591

1.357 3.753

Totaal vaste activa 178.960 159.207

B. VLOTTENDE ACTIVA

IV Voorraden
8. Overige voorraden 19 23

19 23

V Vorderingen
9. Huurdebiteuren 57 59
10. Overige vorderingen 12 29
11. Overlopende activa 176 175

245 263

VI Liquide middelen
12. Kas en banksaldi 660 3.308

Totaal vlottende activa 924 3.594

Totaal Activa 179.884 162.801
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31-12-2017 31-12-2016
PASSIVA x € 1.000 x € 1.000

C. EIGEN VERMOGEN
13. Herwaarderingsreserve 109.614 89.938
14. Overige reserves 37.446 35.995
Totaal eigen vermogen 147.060 125.933

D. EGALISATIEREKENING

E. VOORZIENINGEN
15. Voorzieningen onrendabele investeringen en herstructureringen 0 385
Totaal voorzieningen 0 385

F. LANGLOPENDE SCHULDEN
16. Schulden/leningen kredietinstellingen 28.417 31.821
Totaal langlopende schulden 28.417 31.821

G. KORTLOPENDE SCHULDEN
17. Schulden aan kredietinstellingen 3.374 3.526
18. Schulden aan leveranciers 107 261
19. Belastingen en premies sociale verzekering 211 144
20. Schulden ter zake van pensioenen 71 26
21. Overlopende passiva 644 705
Totaal kortlopende schulden 4.407 4.662

Totaal passiva 179.884 162.801
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Winst- en verliesrekening functioneel model

2017 2016
x € 1.000 x € 1.000

22. Huuropbrengsten 8.574 8.477
23. Opbrengsten servicecontracten 100 111
24. Lasten servicecontracten 94 104
25. Lasten verhuur en beheeractiviteiten 295 268
26. Lasten onderhoudsactiviteiten 1.917 2.492
27. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 1.335 1.338

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 5.033 4.386

28. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -55 -444
29. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.972 12.624

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.917 12.180

30. Overige organisatiekosten 556 502
31. Leefbaarheid 107 93

32. Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecten 40 42
33. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 0 0
34. Rentelasten en soortgelijke kosten 853 903

Saldo financiële baten en lasten 813 861

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 23.474 15.110

35. Belastingen 2.347 1.158

RESULTAAT NA BELASTINGEN 21.127 13.952
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Kasstroomoverzicht directe methode

2017 2016
x € 1.000 x € 1.000

1. (A) Operationele activiteiten
Ontvangsten:
Huren:
  - Zelfstandige huurwoningen DAEB 8.396 8.292
  - Intramuraal DAEB 90 89
  - Bedrijfsmatig onroerend goed 102 108
  - Parkeervoorzieningen niet DAEB 4 4

8.592 8.493
Vergoedingen 141 141
Overheidsontvangsten 46 43
Overige bedrijfsontvangsten 32 21
Renteontvangsten 41 46

Saldo ingaande kasstromen 8.852 8.744

Uitgaven:
Erfpacht 0 0
Personeelsuitgaven: 834 924
Lonen en salarissen 645 679
Sociale lasten 93 104
Pensioenlasten 95 141
Onderhoudsuitgaven 1.600 1.969
Overige bedrijfsuitgaven 1.053 922
Renteuitgaven 859 935
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 7 7
Verhuurdersheffing 943 958
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 63 30
Vennootschapsbelasting 0 2
Saldo uitgaande kasstromen 5.359 5.747
Kasstroom uit operationele activiteiten 3.493 2.997

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 2.373 27
A Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 191 395
B Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 11 6
A Investeringen overig 10 19

Tussentelling MVA uitgaande kasstroom 2.585 447

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -2.585 -447

FVA 

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 0 0

Kasstroom uit (des)investeringen -2.585 -447

3. (C) Financieringsactiviteiten
Ingaand
Nieuwe te borgen leningen 0 5.000
Uitgaand
Aflossing geborgde leningen 3.516 5.330
Aflossing ongeborgde leningen DAEB-investeringen
Aflossing ongeborgde leningen niet-DAEB-investeringen 40 10
Kasstroom uit financieringsactiviteiten -3.556 -340

Mutatie liquide middelen -2.648 2.210
Wijziging kortgeldmutaties 0 0

Liquide middelen per 1-1 3.308 1.098
Liquide middelen per 31-12 660 3.308
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Toelichting Waarderingsgrondslagen

Regelgeving

Vergelijking met vorig jaar

Fusie

Eigen vermogen per 31 december 2016: 

Veenendaalse Woningstichting 125.722.000€           

Veenendaalse Vastgoedstichting 79.137€                    

Effecten harmonisatie: 

- waardering onroerend goed in exploitatie op Marktwaarde verhuurde staat 133.000€                  

Eigen vermogen per 1 januari 2017 125.934.137€           

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' 

(herzien 2016) in het bijzonder. De jaarrekening is opgemaakt op 9 mei 2018.

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

De effecten van de stelselwijzing in verband met de harmonisatie van grondslagen op het eigen vermogen per 1 januari 2017 zijn als 

volgt aan te geven: 

De volgende bedragen aan activa en passiva zijn door elk van de fusiepartners ingebracht per 1 januari 2017 (gebaseerd op de 

geharmoniseerde grondslagen):

De Veenendaalse Woningstichting is op 30 december 2017 door middel van een juridische fusie samengegaan met de Veenendaalse 

Vastgoedstichting. Bij deze fusie was de Veenendaalse Woningstichting de verkrijgende instelling en was laatstgenoemde stichting de 

verdwijnende instelling. Ten gevolge van de fusie heeft de Veenendaalse Woningstichting onder algemene titel het gehele vermogen 

van de verdwijnende instelling verkregen. 

De fusie treedt verslaggeving technisch in werking per 1 januari 2017. De fusie heeft plaatsgevonden conform RJ 216.603, zonder 

koopsom. De fusie wordt ingevolge RJ 216.605 aangemerkt als een samensmelting van belangen zodat conform RJ 216.3 de 

zogenaamde ‘pooling of interests’-methode dient te worden toegepast. Bij toepassing van de ‘pooling of intrests’-methode worden de 

activa en passiva van de gevoegde rechtspersonen conform RJ 216.607 tegen hun bestaande boekwaarde opgenomen. De activa en 

passiva van de gevoegde rechtspersonen, alsmede hun baten en lasten over het boekjaar waarin de voeging wordt gerealiseerd en over 

ter vergelijking toegevoegde voorgaande boekjaren, zijn op grond van RJ 216.303 in de jaarrekening van de gecombineerde entiteit 

opgenomen als ware de voeging vanaf het begin van het boekjaar reeds een feit, dus per 1 januari 2017. De vergelijkende cijfers over 

2016 zijn tevens (pro forma) opgenomen.

De waarderingsgrondslagen en winstbepalingsgrondslagen van de nieuwe organisatie zijn gebaseerd op de door beide instellingen 

toegepaste grondslagen. Voor een beperkt aantal posten is een geharmoniseerde grondslag gekozen, dit is verwerkt als een 

stelselwijziging en rechtstreeks in het beginvermogen van 1 januari 2016 gemuteerd. De vergelijkende cijfers over 2016 zijn aangepast 

op basis van de harmoniseerde grondslagen. 

Gecondolideerd Veenendaalse

Woningstichting

MW Verh staat MW Verh staat MW Verh staat Hiko Hiko

31-12-2016 31-12-2016 31-12-2016 31-12-2016 31-12-2016

ACTIVA x € 1.000 x € 1.000 x € 1.000 x € 1.000 x € 1,--

A. Vaste activa

I Materiele vaste activa 155.454€          155.238€           216€               83€            83.189€         

II Financiële vaste activa 3.753€              3.753€               -€               -€           -€               

B. VLOTTENDE ACTIVA

III Voorraden 23€                   23€                    -€               -€           -€               

IV Vorderingen 263€                 258€                  5€                   5€              5.537€           

V Liquide middelen 3.309€              3.263€               46€                 46€            45.352€         

Totaal Activa 162.802€          162.535€           267€               134€          134.078€       

PASSIVA

C. EIGEN VERMOGEN 125.934€          125.722€           212€               79€            79.137€         

D. EGALISATIEREKENING -€                  -€                   -€               -€           -€               

E. VOORZIENINGEN 385€                 385€                  -€               -€           -€               

F. LANGLOPENDE SCHULDEN 31.821€            31.783€             38€                 38€            37.500€         

G. KORTLOPENDE SCHULDEN 4.662€              4.645€               17€                 17€            17.441€         

Totaal passiva 162.802€          162.535€           267€               134€          134.078€       

Veenendaalse

Vastgoedstichting
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Stelselwijziging

Marktwaarde in verhuurde staat vastgoed in exploitaitie vanuit fusie

Effect op vermogen inclusief vergelijkende cijfers 

Balans per 01-01-2016 Jaarrekening 2016

Na 

stelselwijziging

Effect 

stelselwijziging

Activa:

Materiële vaste activa: DAEB vastgoed in 

exploitatie VWS 140.834 140.834 0

Materiële vaste activa: niet-DAEB 

vastgoed in exploitatie VWS 748 748 0

Materiële vaste activa VVS 83 0 -83

Materiële vaste activa VVS: niet-DAEB 

vastgoed in exploitatie 0 205 205

Totaal 122

Passiva

Eigen vermogen: Overige reserves VWS 34.524 34.524 0

Eigenvermogen: Herwaarderingsreserve 

VWS 72.272 72.272 0

Overige reserve VVS 64 139 75

Herwaarderingsreserve VVS 0 47 47

Totaal eigen vermogen 106.860 106.982 122

In het kader van de fusie zijn de waarderingsgrondslagen van het Niet-DAEB vastgoed in exploitatie geharmoniseerd. De Veenendaalse 

Woningstichting waardeert het vastgoed in exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat, bepaald overeenkomstig het Handboek 

modelmatig waarderen marktwaarde en het hiermee samenhangend niet langer afschrijven van vastgoed in exploitatie. De 

Veenendaalse Vastgoedstichting waardeerde tegen historische kostprijs verminderd met de fiscaal toegestane afschrijving (fiscale 

balans was gelijk aan commerciële balans).

In de in deze jaarrekening gepresenteerde vergelijkende cijfers over het boekjaar 2016 is bovengenoemde stelselwijziging verwerkt. 

De wijzigingen  in  de  waarderingsgrondslagen  zoals  hiervoor  genoemd  zijn  als  stelselwijziging verwerkt  in  het  vermogen  waarbij  

de  vergelijkende  cijfers  2016  in  de  jaarrekening  2017  zijn aangepast.  De  aanpassing  van  de  vergelijkende  cijfers  houdt  in  dat  

deze  zijn herrekend  alsof  de nieuwe waarderingsgrondslag reeds van toepassing was in voorgaande boekjaren. De invloed van de 

stelselwijziging (cumulatieve effect) is voor het deel dat betrekking heeft op de jaren tot en met 2015 verwerkt in het eigen vermogen per 

1 januari 2016. In totaal bedraagt het cumulatief effect per 1 januari 2016 € 122.000. Het effect van de stelselwijziging kan als volgt 

worden uitgesplitst naar de individuele posten:
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Balans per 31-12-2016 Jaarrekening 2016

Na 

stelselwijziging

Effect 

stelselwijziging

Activa:

Materiële vaste activa: DAEB vastgoed in 

exploitatie VWS 153.808 153.808 0

Materiële vaste activa: niet-DAEB 

vastgoed in exploitatie VWS 791 791 0

Materiële vaste activa VVS 83 0 -83

Materiële vaste activa VVS: niet-DAEB 

vastgoed in exploitatie 0 216 216

Totaal 133

Passiva

Eigen vermogen: Overige reserves VWS 35.842 35.842 0

Eigenvermogen: Herwaarderingsreserve 

VWS 89.880 89.880 0

Overige reserve VVS 79 154 75

Herwaarderingsreserve VVS 0 58 58

Totaal eigen vermogen 125.801 125.934 133

Resultatenrekening over 2016 Jaarrekening 2016

Na 

stelselwijziging

Effect 

stelselwijziging

Niet-gerealiseerde waardeverandering 

vastgoedportefeuille 12.613 12.624 11

Effect stelselwijziging op het resultaat over 

2016 12.613 12.624 11

Rangschikken van posten volgens functionele indeling

Voor de winst-en-verliesrekening is de functionele opstelling verplicht gesteld. Door de Autoriteit woningcorporaties is een handleiding 

functionele indeling beschikbaar gesteld. VWS volgt de hierin opgenomen richtlijnen voor het opstellen van haar winst-en-

verliesrekening. In de handleiding 2017 hebben wijzigingen in de toerekening van overhead plaatsgevonden. Door de geactualiseerde 

grondslagen (de handleiding functionele indeling 2017) voor de presentatie (dit omvat het groeperen, samenvoegen, ontleden en 

rangschikken van posten) is de aanpassing verwerkt als stelselwijziging. 

De post Overige organisatiekosten ad € 502.000 is nieuw (in de jaarrekening 2016 werd € 502.000 nog als overhead toegerekend aan 

lasten verhuur en beheeractiviteiten). Daarnaast zijn vanaf 2017 gewijzigde verdeelsleutels gehanteerd voor de verdeling van de 

organisatiekosten volgens de onderstaande verdeling, daarom zijn ook de vergelijkende cijfers 2016 aangepast.

De belangrijkste wijzigingen in het rangschikken van de posten zijn de volgende.  

De verhuurderheffing wordt gerangschikt onder de overige directe operationele exploitatielasten bezit in plaats van onder de lasten 

verhuur en beheeractiviteiten. In 2016 betrof dit een bedrag van € 958.000. 
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De wijziging van het rangschikken van de posten heeft geen impact op het vermogen en resultaat.

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.

Jaarrekening Jaarrekening Effect stelsel- Effect stelsel- Effect stelsel- Vergelijkende

VWS 2016 VVS 2016 wijziging VVS wijziging door wijziging door cijfers 2016

waardering andere toe- herrubricering

MVA rekening

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 2.275 8 -1.056 -958 269

Lasten onderhoudsactiviteiten 2.013 479 2.492

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 379 1 958 1.338

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 416 28 444

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 12.613 11 12.624

Overige organisatiekosten 0 502 502

Leefbaarheid 46 47 93

Rentelasten en soortgelijke kosten 901 2 903

Belastingen 1.154 4 1.158

Totaal 19.797 15 11 0 0 19.823

Wijziging toerekening van overhead

Toerekening Gewijzigde 

2016 toerekening

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 1324 268

Lasten onderhoudsactiviteiten 61 540

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 0 28

Overige organisatiekosten 0 502

Leefbaarheid 0 47

1385 1385
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Grondslagen van waardering

Resultaatbepalingsgrondslagen

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen

Vastgoed in exploitatie

Classificatie en kwalificatie

Complexindeling

Waardering na eerste verwerking

  - Woongelegenheden;

  - Bedrijfsmatig en onroerend goed (BOG );
  - Parkeergelegenheden;
  - Intramuraal zorgvastgoed.

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

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 beëindigd.

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.

Het resultaat wordt bepaald met inachtneming van de hiervoor vermelde waarderingsgrondslagen. De baten worden verantwoord in het 

jaar waarin zij worden gerealiseerd. De lasten worden verantwoord in het jaar waarin zij voorzienbaar zijn.

Waardering bij eerste verwerking DAEB en niet-DAEB vastgoed

Het vastgoed in exploitatie wordt op objectniveau geclassificeerd naar DAEB (sociaal) en niet-DAEB (commercieel)  vastgoed, rekening 

houden 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 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.

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.

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 categorieën:
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Uitgaven na eerste verwerking

Herwaarderingsreserve

Bedrijfswaarde 

De Veenendaalse Woningstichting bezit eind 2017 1.253 woningen (inclusief 13 woningen intramuraal zorgvastgoed), 3 bedrijfspanden 

en 10 parkeervoorzieningen en 3 overige bezit. Het bezit van de VWS bestaat uit DAEB en niet-DAEB vastgoed. Het DAEB vastgoed 

bestaat per 31-12-2017 uit 1.253 woningen. Dit bezit is op basis van het beleidsplan voor strategisch voorraadbeheer, ingedeeld in drie 

complexen voor de woningen (op basis van twee kwaliteitsklassen en één complex met zorgwoningen). In het beleid wordt  rekening 

gehouden met twee kwaliteitsklassen met elk een differentiatie in het huur- en onderhoudsbeleid. 

Het niet-DAEB vastgoed bestaat na de fusie per 31-12-2017 en per 31-12-2016 uit 3 bedrijfspanden en 10 parkeervoorzieningen en 3 

overig bezit. Hierbij zijn vergelijkende cijfers aangepast. Het niet-DAEB bezit is ingedeeld in twee complexen bedrijfspanden en 

parkeervoorzieningen en overig bezit. Ook hiervoor wordt het strategisch voorraadbeleid als basis gehanteerd. 

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 initiële 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.

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".

De kasstroomprognoses zijn gebaseerd op redelijke en onderbouwde veronderstellingen die de beste schatting van de directie 

weergeven van de economische omstandigheden die van toepassing zullen zijn gedurende  de resterende levensduur van het actief. De 

kasstromen zijn gebaseerd op de eind 2017 intern geformaliseerde meerjarenbegroting. De kosten van planmatig onderhoud zijn 

gebaseerd op de in de meerjaren onderhoudsbegroting onderkende cycli per component.

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 verplicht 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 disconterigsvoet, 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.

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".

De bedrijfswaarde wordt gevormd door de contante waarde van de geprognotiseerde kasstromen uit hoofde van toekomstige 

exploitatieopbrengsten en toekomstige exploitatielasten over de geschatte resterende gebruiksduur van de investering.  Daarbij wordt 

rekening gehouden met de voorgenomen bestemming van het bezit.
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2017 2016
Huurverhoging 2016 1,50% 1,50%
Huurverhoging 2017 0,58% 1,01%
Huurverhoging 2018 t/m 2019 1,70% 1,80%
Huurverhoging 2020 1,60% 1,80%
Huurverhoging 2021 1,80% 1,80%
Huurverhoging 2022 1,70% 2,00%
Huurverhoging vanaf 2023 2,00% 2,00%

NB de huurverhoging in de bedrijfswaarde is inclusief harmonisatie.

Loonindex  2018 2,20% 1,90%
Loonindex  2019 2,30% 2,20%
Loonindex  2020 t/m 2022 2,30% 2,50%
Loonindex vanaf 2023 2,50% 2,50%

Algemeen Planm. Onderhoud Algemeen Planm. Onderhoud

Loonindex  2018 2,20% 2,20% 1,90% 1,90%
Loonindex  2019 2,30% 2,30% 2,20% 2,20%
Loonindex  2020 t/m 2022 2,30% 2,30% 2,50% 2,50%
Loonindex vanaf 2023 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%

Disconteringsvoet 5,00% 5,00%
Overige bedrijfslasten netto per verhuureenheid (1e jr) € 2.450 € 2.342
Dagelijks onderhoud per verhuureenheid Meerjarenbegroting Meerjarenbegroting
Preventief onderhoud Meerjarenbegroting Meerjarenbegroting

Op basis van bovenstaande uitgangspunten bedraagt de bedrijfswaarde van het totale bezit per 31 december:
Bedragen x € 1.000.000

De berekende huurstijging vanaf 2018 is de jaarlijkse huurverhoging per 1 juli én de verhoging wegens harmonisatie van de huur bij 

mutatie. Voor de jaren vanaf 2023 wordt voorzichtigheidshalve rekening gehouden met een huurverhoging inclusief harmonisatie 

conform inflatie.

Als restwaarde van de grond is de geschatte grondwaarde aan het eind van de exploitatieperiode gehanteerd. Deze is ingeschat op 

basis van de huidige grondprijs van € 20.000 per kavel, en € 100.000 per kavel bij de bedrijfspanden aan de Sterke Arm. De verwachte 

waardestijging, op basis van parameters van de Autoriteit woningcorporaties, is 6,00% in 2018 en 4,50% in 2019 en 3,50% in 2020. 

Vanaf 2021 en verder wordt een stijging van 2,5% verwacht. De contante waarde van de restwaarde bedraagt            € 12,3 miljoen voor 

het DAEB bezit en € 0,9 miljoen voor het niet-DAEB bezit.

Bij de bepaling van de bedrijfswaarde wordt conform de RJ geen rekening gehouden met de rentabiliteitswaardecorrectie van de 

bestaande leningenportefeuille. De rentabiliteitswaardecorrectie betreft het verschil tussen de contante waarde van de verwachte 

kasstromen uit hoofde van de leningen en de waardering van deze leningen op de balans. 

Bij de berekening van de bedrijfswaarde zijn de voorgeschreven parameters van het WSW en de Autoriteit Woningcorporaties 

gehanteerd. Bij de bedrijfswaardeberekening gelden de volgende uitgangspunten:

2017 2016

DAEB vastgoed DAEB vastgoed

Type Aantal Bedrijfswaarde Type Aantal Bedrijfswaarde

Woningen 1253 60,69 Woningen 1239 62,20

Totaal 1253 60,69 Totaal 1239 62,20

Niet-DAEB vastgoed Niet-DAEB vastgoed

Type Aantal Bedrijfswaarde Type Aantal Bedrijfswaarde

Woningen 0 0,00 Woningen 0 0,00

Parkeervoorzieningen / overig 13 0,06 Parkeervoorzieningen / overig 13 0,05

Bedrijfspanden 3 1,75 Bedrijfspanden 3 1,85

Totaal 16 1,81 Totaal 16 1,90

Totaal 1269 62,50 Totaal 1255 64,10
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Afschrijving
Op de onroerende zaken in exploitatie gewaardeerd op marktwaarde wordt niet afgeschreven.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Materiële vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Gehanteerde afschrijvingstermijnen

Omschrijving Aantal jaren

Kantoorgebouw 40
Verbouwing kantoor 40
Kantoorinventaris 5 / 10
Automatiseringsapparatuur 5
Magazijn 20
Garage 20
Bedrijfsauto's 10

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.

De waardering na eerste verwerking van het vastgoed in ontwikkeling is tegen de verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel de lagere 

marktwaarde. De marktwaarde wodt bepaald met behulp van geprognosticeerde kasstromen op basis van aannames zoals hiervoor 

toegelicht onder vastgoed in exploitatie onder waardering na eerste verwerking.

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.

In de bedrijfswaarde 2017 van het sociaal bezit wordt, net als in de bedrijfswaarde 2016, conform WSW en Autoriteit Woningcorporaties 

rekening gehouden met de verhuurdersheffing tot einde levensduur. In 2017 wordt er net als in 2016 rekening gehouden met de bijdrage 

saneringssteun.

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.

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.
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Financiële vaste activa

Te vorderen BWS

Deelnemingen

Belastinglatenties

Latente belastingvorderingen en -verplichtingen

Latente belastingvorderingen, met inbegrip van die voortvloeiend uit voorwaartse verliescompensatie, worden gewaardeerd indien 
het waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar zal zijn waarmee verliezen kunnen worden gecompenseerd en
verrekeningsmogelijkheden kunnen worden benut.

De VWS heeft in de jaarrekening 2017 te maken met de volgende latenties:
  - Compensabele verliezen
  - Door te exploiteren bezit
  - Activa ten dienste van exploitatie
  - Agio op BWS-subsidie
  - Disagio op leningenportefeuille

Omdat de afwikkeling van de latenties met betrekking tot het door te exploiteren bezit en activa ten dienste van de exploitatie 
onvoldoende betrouwbaar zijn in te schatten, worden deze op nul gewaardeerd.

De belastinglatenties worden nominaal gewaardeerd. Met een nominale waardering wordt toereikend inzicht verschaft in de aard 
en de omvang van de verschillen.

Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de financiële vaste activa, latente belastingverplichtingen zijn opgenomen 
onder de voorzieningen.

Vlottende activa

Voorraden

Huurdebiteuren

Voorzieningen

Latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke verschillen tussen de waarde van de activa en 

passiva volgens fiscale voorschriften enerzijds en de boekwaarden die in deze jaarrekening gevolgd worden anderzijds. De berekening 

van de latente belastingvorderingen en -verplichtingen geschiedt tegen de belastingtarieven die op het einde van het verslagjaar gelden, 

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

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

aanleiding bestaat, een lagere waarde.

Een voorziening wordt gevormd indien de Veenendaalse Woningstichting 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 nominale waarde.

De voorraden grond- en hulpstoffen zijn gewaardeerd tegen de laatst bekende inkoopprijs. Tevens wordt rekening gehouden met 

incourantheid.

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

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.
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Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Voorziening pensioenen 

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

Pensioenregeling van het bedrijfstakpensioenfonds voor de Woningcorporaties .

 

Daarnaast neemt VWS een vordering op voor:

Schulden op lange termijn

Leningen
De langlopende schulden worden bij eerste waardering gewaardeerd tegen reële waarde. De reële 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 financiële 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.

  - extra pensioenaanspraken die voortvloeien uit door VWS toegezegde toekomstige salarisverhogingen (bijvoorbeeld voortkomend 

    uit CAO-afspraken) bij een eindloonregeling;

  - onvoorwaardelijke nog niet gefinancierde indexaties;

  - nadelen van individuele waardeoverdrachten die ten laste komen van de VWS

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 iets meer en de werknemer iets minder dan de helft 

betaald.

  - overrente of winstdeling die overeenkomstig de bepalingen in een verzekeringscontract beschikbaar komen voor de VWS.

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

vormen van een pensioenvoorziening.

  - voordelen van individuele waardeoverdrachten die ten gunste komen van de VWS.

  - de verplichting van VWS tot het verrichten van extra betalingen of herstelpremies als gevolg van een lage dekkingsgraad van het 

    pensioenfonds;

De pensioenrechten worden jaarlijks geïndexeerd, indien en voor zover de dekkingsgraad van het pensioenfonds (het vermogen van het 

pensioenfonds gedeeld door haar financiële verplichtingen) dit toelaat. Naar de stand van december 2017 is de beleidsdekkingsgraad 

van het pensioenfonds 113,4%. In 2017 dient het pensioenfonds een dekkingsgraad van ten minste 125% te hebben. Het 

pensioenfonds voldoet hier niet aan en heeft in april 2017 een herstelplan 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.

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 vanhet 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 beste kosten tot nihil en de vorming van de voorziening wordt in het resultaat verantwoord 

onder de post Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille.

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).

Voor bestaande verplichtingen (anders dan de te betalen premies) jegens de pensioenuitvoerder en/of werknemers wordt een 

voorziening opgenomen. Dit betreft een voorziening voor:

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.

  - toegezegde restituties als gevolg van een hoge dekkingsgraad van het pensioenfonds;
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Op basis van RJ-Uiting 2007-9 Richtlijn 'Overgangsbepalingen hoofdstuk 290 Financiële instrumenten'  hoeft de Veenendaalse
Woningstichting leningen die zijn aangetrokken voor 1 januari 2007 niet opnieuw te beoordelen met betrekking tot de eerste
waardering. Deze leningen blijven gewaardeerd tegen de nominale waarde verminderd met de gedane aflossingen.

De leningen worden afgelost op basis van annuïteiten of ineens (fixe leningen).

Afgeleide financiële instrumenten (derivaten)

Overige activa en passiva

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.

Onder financiële instrumenten worden zowel primaire financiële instrumenten, zoals vorderingen en schulden, als financiële derivaten 

verstaan. In de toelichting op de verscheiden posten van de balans wordt de reële waarde van het betreffende instrument toegelicht als 

deze afwijkt van de boekwaarde. Indien het financiële instrument niet in de balans is opgenomen, wordt de informatie over de reële 

waarde gegeven in de toelichting op de ‘Niet uit de balans blijkende verplichtingen’. Voor de grondslagen van primaire financiële 

instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per balanspost. Financiële derivaten waarbij de onderliggende waarde niet 

beursgenoteerd is, worden tegen kostprijs opgenomen. Indien per balansdatum de reële waarde lager is dan de kostprijs, dan wel 

negatief is, wordt het derivaat ten laste van de winst-en-verliesrekening afgewaardeerd naar de lagere reële waarde, tenzij 

kostprijshedge-accounting wordt toegepast. Bij de bepaling van de lagere reële waarde wordt rekening gehouden met het effect van de 

lopende rente. De winst of het verlies uit de herwaardering naar reële waarde per balansdatum wordt onmiddellijk in de winst-en-

verliesrekening verwerkt. Indien financiële 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 eind 2017 geen gebruik meer van rentederivaten in de vorm van swaps. In 2017 is de laatste lening met swap afgelost. 

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.

De VWS past hedge-accounting toe op basis van individuele documentatie per individuele hedge-relatie. De VWS documenteert de 

wijze waarop de hedge-relaties passen in de doelstellingen van het risicobeheer, de hedge-strategie en de verwachting aangaande de 

effectiviteit van de hedge. De VWS past hedge-accounting toe: het effectieve deel van financiële derivaten die zijn toegewezen voor 

kostprijshedge-accounting, wordt tegen kostprijs gewaardeerd. Voor het ineffectieve deel wordt het verschil tussen de kostprijs en de 

lagere reële waarde in de winst- en verliesrekening verwerkt.

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.
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Winst- en verliesrekening algemeen

Baten

Huren

Opbrengsten/lasten servicecontracten

Lasten

Lastenverhouding algemeen

O.b.v.                  

loonkosten

O.b.v.             

fte bezetting

Lasten verhuur en beheer 20,00% 21,95%
Lasten Onderhoud 36,83% 41,43%
Projecten 2,45% 1,94%
Leefbaarheid 3,45% 3,91%
Overige organisatiekosten 37,26% 30,77%

99,99% 100,00%

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

Afschrijvingen

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Lasten onderhoud

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

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

rekeningen kosten. De VWS hanteert de volgende verdeelsleutels voor de toerekening van indirecte kosten:

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

overige personeelskosten.

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. 

Vanaf jaarrekening 2016 wordt het functionele model gehanteerd.

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.

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

wegens leegstand of oninbaarheid. 

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.

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

beheeractiviteiten.

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.

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.

Dit betreft de vergoedingen die de huurders, naast de nettohuur verschuldigd zijn voor overige goederen en levering goederen en 

diensten. Dit betreft o.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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Rentebaten en rentelasten

Activeren van rentelasten

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

passiva.

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.
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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.
In overleg met de fiscaal adviseur is besloten om vanaf 2013 geen fiscale voorziening onderhoud meer te treffen en het reeds 
opgebouwde saldo in 2013 vrij te laten vallen.

Financiële instrumenten en risicobeheersing

Valutarisico

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

Renterisico

  c) de per saldo hiermee gemoeide kosten. 

Hierbij wordt uitsluitend gekozen voor rentederivaten indien hierbij minimaal dezelfde onder b) criteria worden gerealiseerd maar tegen 

per saldo lagere kosten dan bij het aantrekken van leningen met een vaste rente. Bovendien dienen financiële instrumenten tot een 

volledige effectieve hedge te leiden, dat wil zeggen dat betaaldata en hoofdsom van variabel rentende leningen gelijk zijn aan 

betaaldata van de onderliggende waarde (notional value) van de derivaten, en de ingangs- en einddatum van het derivaat gelijk zijn aan 

de ingangs- en einddatum van de variabel rentende lening, of volledig daarbinnen vallen.

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. 

In het treasurystatuut van de VWS is het financieel beleid vastgesteld door de Raad van Commissarissen. In het treasurystatuut wordt 

het gebruik van niet complexe derivaten onder voorwaarden toegestaan. Binnen het treasurybeleid van VWS dient het gebruik van 

afgeleide financiële instrumenten (‘derivaten’) ter beperking van inherente financiële risico's. Op grond van het vigerende interne 

treasurystatuut is het gebruik van derivaten slechts toegestaan voor zover er een materieel verband met de financieringspositie  of het 

belegde vermogen kan worden gelegd. Derivaten mogen niet worden gebruikt voor het innemen van een speculatieve positie. 

VWS is nu niet voornemens om nog derivaten aan te gaan. Mocht de VWS hier in de toekomst toch toe besluiten geldt dat VWS zich 

volgens haar treasurystatuut onverkort houdt aan de "Beleidregels gebruik financiële derivaten door toegelaten instellingen 

volkshuisvesting". 

  a) de financieringsbehoefte, 

Kredietrisico

Voor schulden met variabele renteafspraken loopt VWS risico ten aanzien van toekomstige kasstromen als gevolg van wijzigingen in de 

rentestanden. Met betrekking tot bepaalde variabel rentende schulden (schulden aan kredietinstellingen) heeft VWS renteswaps 

gecontracteerd, zodat zij per saldo een vaste  rente betaalt. Per financieringsbesluit maakt VWS een bewuste keuze over het aantrekken 

van een lening tegen vaste rente of van een lening tegen variabele rente onder gelijktijdige afsluiting van een rente-instrument waarmee 

de variabele rente effectief in een vaste rente wordt omgezet. De criteria op basis waarvan wordt gekozen zijn vastgelegd in het 

treasurystatuut en omvatten: 

  b) de mate waarin de aan te trekken leningen passen in een zo gelijk mogelijk in de tijd verspreiden van betaaldata,  

      vervalkalender en renteherzieningsmomenten, en 
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Relevante indicatoren voor het liquiditeitsrisico wat VWS loopt per balansdatum zijn als volgt:
2017 2016

 x € 1.000  x € 1.000

Bankschuld 0 0
Kredietlimiet 0 0
Kortlopend deel van de leningen og 3.400 3.500
Lopende investeringsverplichtingen 0 0
Reeds vastgelegde nog op te storten leningen o/g 0 0
Nog niet benutte borgingsruimte WSW lopend jaar 7.479 2.229

Beschikbaarheidsrisico

Kasstroomoverzicht

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

toegezegd.

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.

Het liquiditeitsrisico uit hoofde van haar derivatenportefeuille is in 2017 verdwenen doordat het laatste derivatencontract per 1 

september 2017 afliep. De VWS heeft nu geen derivaten en/of renteproducten in portefeuille.

VWS heeft haar financiële meerjarenplan zodanig aangepast op deze maatregelen dat de beschikbaarheid van faciliteiten voor 

financiering en herfinanciering gecontinueerd wordt. VWS voldoet in de meerjarenplanning aan de financiële kengetallen zoals deze 

door toezichthouders en ander financiële 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 2018 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.

Het kortlopende deel van de leningen wordt in 2018 voor € 3 miljoen geherfinancierd. Hiervoor is door het WSW faciliteringsvolume 

afgegeven. Daardoor lijkt de herfinanciering geen problemen op te leveren.

Reële waarde van financiële instrumenten

De maatregelen rondom de Verhuurdersheffing vanuit de landelijke overheid en de omvangrijke saneringssteun leiden tot een 

significante aantasting van de operationele kasstroom van woningcorporaties.

Het kasstroomoverzicht is vanaf de jaarrekening 2016 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 materiële vaste activa worden opgenomen onder aftrek van de eventuele onder overige schulden voorkomende 

verplichtingen, alsmede de ontvangen investeringssubsidies.

De reële waarde is het bedrag waarvoor een actief kan worden verhandeld of een passief kan worden afgewikkeld tussen ter zake goed 

geïnformeerde partijen, die tot een transactie bereid en onafhankelijk van elkaar zijn. Indien niet direct een betrouwbare reële waarde is 

aan te wijzen, wordt de reële waarde benaderd door deze af te leiden uit de reële waarde van bestanddelen of van een soortgelijk 

financieel instrument, of met behulp van waarderingsmodellen en waarderingstechnieken. Hierbij wordt gebruikgemaakt van recente 

gelijksoortige ‘at arm’s length’-transacties, en van netto contante waardemethodes waarbij rekening wordt gehouden met specifieke 

omstandigheden.

Liquiditeitsrisico
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Toelichting balans per 31 december 2017

ACTIVA

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen
2017 2016

1. DAEB vastgoed in exploitatie 175.802 153.808
2. niet-DAEB vastgoed in exploitatie 1.202 1.007
3. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 0 0
Totaal 177.004 154.815

1. DAEB vastgoed in exploitatie 2. niet-DAEB vastgoed in exploitatie
2017 2016 2017 2016

Cum. stichtingskosten per 1 januari 64.447 64.049 1.406 1.278
Cum. herwaardering per 1 januari 89.786 77.184 151 134
Cum. bijzondere waardeverminderingen 

per 1 januari -425 -399 -550 -581
Boekwaarde 1 januari: 153.808 140.834 1.007 831
Effecten stelselwijziging 122
Boekwaarde 1 januari: 153.808 140.834 1.007 953

Mutaties:

Investeringen (1) 162 398 11 6
Overboeking voorziening onr. invest. -386
Investeringen, oplevering nieuwbouw (1) 2.430
Desinvesteringen
Herwaardering 19.630 12.602 47 17
Overige waardevermindering en 

terugneming daarvan 158 -26 137 31
Overige mutaties
Overboekingen
Totaal van de  mutaties 21.994 12.974 195 54

Cum. stichtingskosten per 31 december 67.039 64.447 1.417 1.406
Cum. herwaardering per 31 december 109.416 89.786 198 151
Cum. bijzondere waardeverminderingen 

per 1 januari -653 -425 -413 -550
Boekwaarde 31 december 175.802 153.808 1.202 1.007

(1) NB: de investeringen bestaan uit: initieel, uitgaven na eerste verwerking, verbeteringen en overige investeringen
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2017 2016
Cum. stichtingskosten per 1 januari 5 0
Cum. herwaardering per 1 januari -5 0
Boekwaarde 1 januari: 0 0

Mutaties:
Overboeking voorziening onr. invest. -386
Investeringen (1) 2.454 31
Desinvesteringen
Aanpassingen marktwaarde -24 -5
Overige waardeveranderingen -26
Overige mutaties
Overboekingen -2.044
Totaal van de  mutaties 0 0

Cum. stichtingskosten per 31 december 24 5
Cum. herwaardering per 31 december -24 -5
Boekwaarde 31 december 0 0

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

Ad. 1. DAEB vastgoed in exploitatie

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.

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

zoegvastgoed wordt het doorexploitatiescenario gehanteerd.

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).

3. Vastgoed in ontwikkeling bestemd 

voor eigen exploitatie
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Woningen
Parameters woningen 2017 2018 2019 2020 2021 e.v.

Prijsinflatie 1,30% 1,30% 1,50% 1,70% 2,00%

Looninflatie 1,60% 2,20% 2,20% 2,20% 2,50%

Bouwkostenstijging 1,60% 2,20% 2,20% 2,20% 2,50%

Leegwaardestijging 9,40% 5,70% 2,00% 2,00% 2,00%

Instandhoudingsonderhoud per vhe

EGW € 777 - € 984 (2016: € 861 - € 984)

MGW € 649 - € 990 (2016: € 846 - € 969)

Mutatieondehoud per vhe

EGW € 836 (2016: € 823)

MGW € 628 (2016: € 618)

Beheerkosten per vhe

EGW € 427 (2016: € 420)

MGW € 420 (2016: € 413)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke 

lasten (% van de WOZ)
0,1300% (2016: 0,2391%)

Huurderving (% van de huursom) 1,00% (2016: 1,00%)

Mutatiekans bij doorexploiteren 6,30% (2016: 6,14%)

Mutatiekans bij uitponden 5,80% (2016: 8,14%)

Verkoopkosten bij uitponden (% van de leegwaarde) 1,60% (2016: 1,70%)

Disconteringsvoet: 6,25% (2016: 6,62%)

2018-2019 2020-2021 2022 2023 en verder

Verhuurderheffing (% van de WOZ) 0,591% 0,592% 0,593% 0,567%

2018 2019 2020 2021 e.v.

Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar – 

zelfstandige eenheden 
1,00% 0,80% 0,60% 0,30%

Intramuraal vastgoed

Parameters intramuraal zorgvastgoed

Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo € 8,15 per m2 bvo (2016: € 8,00 per m2 bvo)

Mutatieonderhoud  per m2 bvo € 10,20 per m2 bvo (2016: € 10,00 per m2 bvo)

Mutatiekosten marketing % vd markt(jaar) huur 14,00% (2016: 14,00%)

Beheerkosten % markt(jaar) huur 2,50% (2016: 2,5%)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke 

lasten (% van de WOZ)
0,37% (2016: 0,37%)

Disconteringsvoet: 7,00% (2016: 7,00%)

Voor splitsingskosten is een norm gehanteerd van € 508 per te splitsen eenheid. De overdrachtskosten, bestaande uit 

overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, bedragen 3% van de berekende waarde van een verhuureenheid. 

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

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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Inschakeling taxateur

Toepassing vrijheidsgraden
Markthuur

Disconteringsvoet

Exit yield

Ad. 2 Niet-DAEB vastgoed in exploitatie

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).

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.

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

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.

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. Daarnaast heeft het handboek aan dat in het geval dat de WOZ-waarde niet beschikbaar is 

voor parkeervoorzieningen een taxatie plaats dient te vinden met de full-versie. Als gevolg hiervan worden de parkeervoorzieningen van 

de VWS full gewaardeerd.

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.

Gelet op de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige marktontwikkelingen waarop zowel door interne als door externe 

taxateurs gehanteerde aannames en schattingen ter bepaling van de reële waarde van het commercieel vastgoed zijn gebaseerd, ten 

opzichte van de werkelijk te verwachten marktontwikkelingen van significante invloed zijn op de uitkomsten van de huidige waardering in 

de jaarrekening. 

De contracthuur bedraagt € 90.350/905 m2 = € 99,8/m2. Marktonderzoek toont dat de markthuur op waardepeildatum 31- december 

2017 € 105/m2 bedraagt.

De taxateurs zijn enerzijds van mening dat de exit yield volgens de basisversie onvoldoende recht doet aan makrtpotentie van het 

complex. Bij de inschatting van de exit yield is door de taxateurs in beperktere mate rekening gehouden met een risico-opslag voor het 

type vastgoed. Anderzijds is bij het inschatten van de exit yield rekening gehouden met onzekerheden en risico's gedurende de 

beschouwingsperiode van 15 jaar. De taxateurs zijn van mening dat de exit ield die op grond van de basisversie tot stand komt dit 

onvoldoende doet.

De taxateurs zijn van meing dat de disconteringsvoet volgens de basisversie, ondanks onzekerheden als gevolg van gewijzigde wet- en 

regelgeveing, onvoldoende rech doet aan de marktpotentie van het complex. Bij inschatting van de disconterigsvoet is door de taxateurs 

in beperktere mate rekening gehouden met een risico-opslag voor het type vastgoed.
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Parameters bedrijfsmatig en maatschappelijk 

onroerend goed

Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo € 5,10 (2016: € 10)

Mutatieonderhoud per m2 bvo € 10,20 (2016: € 10)

Mutatiekosten marketing % vd markt(jaar) huur 14,00% (2016: 14%)

Beheerkosten % van de markthuur - BOG 3,00% (2016: 3%)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke 

lasten (% van de WOZ)
0,13% (2016: 0,37%)

Disconteringsvoet: 8,80% (2016: 8,5%)

Parameters parkeerplaatsen

Instandhoudingsonderhoud – parkeerplaats € 47 (2016: € 46)

Instandhoudingsonderhoud – garagebox € 157 (2016: € 130)

Beheerkosten – parkeerplaats € 25,5 (2016: € 25)

Beheerkosten – garagebox € 36,00 (2016: € 35)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke 

lasten (% van de WOZ)
0,25% (2016: 0,25%)

Disconteringsvoet: 6,50% (2016: 6,75%)

Inschakeling taxateur

Toepassing vrijheidsgraden
Sterke Arm (BOG 2 eenheden)
Markthuur

Leegwaarde

Exit yield

Stationsplein (BOG 1 eenheid)
Markthuur

Exit yield

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.

Marktonderzoek toont dat de markthuur op waardepeildatum 31 december 2017 € 90/m2 bedraagt.

Volgens basisversie: 8,34%. Te laag in vergelijking tot discontovoet. Hiermee wordt naar onze de mening van de taxateurs onvoldoende 

rekening gehouden met een verouderingstoeslag. Deze is gelijkgesteld aan 0,5% per jaar.

Bij het inschatten van de exit yield dient in voldoende mate rekening te worden gehouden met onzekerheden en risico's gedurende de 

beschouwingsperiode van 15 jaar. De taxateurs zijn van mening dat de exit yield die op grond va de basisversie tot stand komt dit  mede 

gelet op staat van de opstallen onvoldoende doet. De taxateurs hebben hiermee door middel van een verouderingstoeslag rekening 

gehouden.

Gerelateerd aanwoz-waarde = leeg en onverhuurd (waarderingsficties). Bij huurpotentie van € 78k (gewogen hw= € 65/m2) en 

kap.factor 8 dan € 625.000

De contracthuur bedraagt € 86.355,48 (€ 60.000 +/+ € 25.755,48)/1.219 m2 (751 m2 +/+ 468 m2) = € 70,85/m2. Marktonderzoek toont 

dat de markthuur op waardepeildatum 31 december 2017 € 65/m2 bedraagt.
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Garage Keucheniusstraat (3 eenheden)
Markthuur

Leegwaarde

Garages en parkeerplaatsen Talmaplein (5 eenheden)
Markthuur

Leegwaarde

Ondergrond (5 eenheden)

De totale bedrijfswaarde per 31 december 2017 bedraagt circa € 62,4 miljoen (2016: € 64,1 miljoen).

Verloop marktwaarde

De toename van de marktwaarde wordt als volgt veroorzaakt:

Marktwaarde 2016 152.533 

Voorraadmutaties:

Nieuwbouw 2.173

Methodische wijzigingen woningen:

Rekenmethodiek woningen (wederverhuur bij uitponden en indexatie) -1.836

Mutatie objectgegevens woningen:

Contracthuur en leegstand 1.008

Mutatie potentiële huur (markthuur- enmaximaal redelijke huur 2.319

Mutatiekans 2.045

WOZ-waarde 907

Op grond van marktonderzoek door taxateur en rekening houdend met de verschillen in kwaliteit en ligging is voor de leegwaarde op 15 

februari 2018 een verklaring opgesteld.

De activa zijn verzekerd tegen herbouwwaarde. 

Gelet op de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige marktontwikkelingen waarop zowel door interne als door externe 

taxateurs gehanteerde aannames en schattingen ter bepaling van de reële waarde van het commercieel vastgoed zijn gebaseerd, ten 

opzichte van de werkelijk te verwachten marktontwikkelingen van significante invloed zijn op de uitkomsten van de huidige waardering in 

de jaarrekening. 

De marktwaarde van de woningen (€ 174,58 miljoen) is berekend volgens de basisversie van het Handboek. De stijging ten opzichte 

van 2016 (€ 152,53 miljoen) is 14% en wordt veroorzaakt door de volgende mutaties:

Marktonderzoek ttont dat de markthuur op waardepeildatum 31 december 2017 € 70 per maand per garagebox bedraagt.

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.

Marktonderzoek toont dat de markthuur op waardepeildatum 31 december 2017 € 60 per maand per garagebox en € 40 per maand per 

drie parkeerplaatsen bedraagt.

Op grond van marktonderzoek door taxateur en rekening houdend met de verschillen in kwaliteit en ligging is voor de leegwaarde op 15 

februari 2018 een verklaring opgesteld.

Ten aanzien van de verhuurde ondergrond (twee garages en een snackbar met opslag) aan de Zandstraat en de ondergronden van de 

bedrijfsruimtes gelegen aan het da Costaplein en de Dr. Kuyperstraat 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 investeringen in 2017 betreffen verschillende geriefverbeteringen, o.a. het aanbrengen van dubbelglas en investeringen in 

energetische maatregelen.

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.
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Mutatie waarderingsparameters

Exploitatieverplichting -1.616

Macro-economische parameters 2.387

Disconteringsvoet 11.411

Boveninflatoire huurverhoging en markthuurstijging 1.927

Onderhoud en mutatieonderhoud 1.200

Overig 119

Marktwaarde 2017 174.577

Materiële vaste activa
4. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

2017 2016
Stand 1 januari
Aanschafwaarde 1.227 1.200
Cumulatieve afschrijvingen -588 -534
Boekwaarde 639 666

Mutaties:
Investeringen (1) 10 27
Afschrijvingen -50 -54
Totaal mutaties 599 639

Stand 31 december:
Aanschafwaarde 1.237 1.227
Cumulatieve afschrijvingen -638 -588
Boekwaarde 599 639

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

De veranderingen worden enerzijds veroorzaakt door wijzigingen in de voorraad woningen (nieuwbouw) en wijzigingen in bestaand bezit 

(objectgegevens) en anderzijds door wijzigingen vanuit het Handboek 2017 (methodische wijzigingen en wijzigingen parameters 

Handboek). In 2017 zijn er 14 nieuwbouw woningen toegevoegd aan de voorraad. Verder is gemiddelde contracthuur en de gemiddelde 

markthuur in 2017 gestegen ten opzichte van 2016. Dit geldt ook voor de gemiddelde mutatiekans doorexploiteren. Het grootste effect 

wordt echter veroorzaakt door de mutatie in de waarderingsparameters van het Handboek, met name de daling van de 

disconteringsvoet.
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Financiële vaste activa

5. Deelnemingen
Woningnet 13 13

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

6. Latente belastingvordering

De actieve belastinglatentie is als volgt opgebouwd:

Actieve latenties Bedrijfsec. Fiscale Latentie
waarde waarde Nominaal

Door te exploiteren bezit 177.004 149.451 0
Activa ten dienste van 599 796 0
Disagio op leningenportefeuille 0 25 7
Agio op BWS-subsidie 0 51 14
Compensabele verliezen 0 3.124 781

Totaal 802

Overzicht verloop latente belasting vordering:

Latente belastingvordering vanwege leningen o/g
Stand per 1 januari 8 15
Mutatie -1 -7
Stand per 31 december 7 8

Latente belastingvordering vanwege te vorderen BWS-subsidies
Stand per 1 januari 16 17
Mutatie -2 -1
Stand per 31 december 14 16

Latente belastingvordering vanwege compensabele verliezen
Stand per 1 januari 3.125 4.271
Mutatie -2.344 -1.146
Stand per 31 december 781 3.125

Totale latente belastingvordering per 31 december 802 3.149

Als gevolg hiervan heeft er terugname van € 5,9 miljoen, op eerder afgeboekte waarde, plaatsgevonden.

Het restant van de compensabele verliezen worden naar verwachting verrekend met het resultaat over 2018.

7. Te vorderen BWS-subsidies

Saldo per 1 januari 591 637

Mutaties in het boekjaar :
Komend jaar te ontvangen bedrag gepresenteerd onder overige vorderingen 49 46

Saldo per 31 december 542 591

In 2017 is de fiscale waarde van het door te exploiteren bezit opnieuw beoordeeld aan de hand van 70% van de WOZ-waarde 

(peildatum 1-1-2017) en het verhuurde bedrijfspand aan de hand van de getaxeerde waarde.

De VWS bezit 1.247 aandelen Woningnet.

De fiscale winst over 2017 is verrekend met een deel van de in voorgaangde jaren opgebouwde fiscale verliezen. Hierdoor neemt de 

latente belasting vordering af. Dit leidt per ultimo boekjaar tot een latente belastingvordering van € 0,8 miljoen (2016 € 3,1 miljoen).
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Vlottende activa

8. Voorraden

Beginvoorraad 1 januari 23 22

Mutaties in het boekjaar :
Inkopen 33 42
Materiaalverbruik 37 41

Eindvoorraad 31 december 19 23

Vorderingen

9. Huurdebiteuren

De huurdebiteuren kunnen als volgt worden gespecificeerd :

Tot 1 maand 16 21
1 tot 2 maanden 15 20
2 tot 3 maanden 14 10
> 3 maanden 39 21

84 72

Voorziening dubieuze debiteuren 27 13

Totaal 57 59

De vorderingen op vertrokken huurders zijn verantwoord onder de post overige vorderingen.
Het huurachterstandpercentage ultimo 2017 is 0,7% (2016: 0,6%).

10. Overige vorderingen

Overig 12 29

Totaal 12 29

11. Overlopende activa

Rente 12 14
Kortlopend deel te vorderen bws 49 46
Vooruitbetaalde kosten 48 48
Overig 67 67

Totaal 176 175

12. Liquide middelen

Kas en banksaldi 660 3.308
Totaal 660 3.308

De liquide middelen zijn direct opeisbaar.

Dit betreft de voorraad grond- en hulpstoffen ten behoeve van het onderhoud dat wordt uitgevoerd door de eigen onderhoudsdienst.
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PASSIVA

Eigen vermogen

13. Herwaarderingsreserve

Het verloop van de herwaarderingsreserve is als volgt:

2017 2016
Stand 1 januari 89.938 77.272
Stelselwijziging 0 47
Nieuwe stand per 1 januari 89.938 77.319
Desinvesteringen 0 0
Mutatie herwaardering einde boekjaar 19.676 12.619
Stand 31 december 109.614 89.938

14. Overige reserves 2017 2016

Het verloop van de overige reserves is als volgt:

Stand 1 januari 35.995 34.588
Invloed stelselwijziging (cumulatief effect) 0 75
Herrekende overige reserves 35.995 34.663

Resultaat van het boekjaar 21.127 13.951

Realisatie naar herwaarderingsreserve -19.676 -12.619

Stand 31 december 37.446 35.995

Voorzieningen

15. Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen
Saldo 1-1 385 0
Toevoeging 0 385
Onttrekking -385 0
Totaal 0 385

Langlopende schulden

16. Leningen kredietinstellingen

Saldo per 1 januari 35.347 35.678

Mutaties in het boekjaar :
Nieuwe leningen 0 5.000
Aflossing 3.526 5.331
Exra aflossing 30 0

Schuldrestant ultimo boekjaar 31.791 35.347
Af: aflossing komend jaar 3.374 3.526

Saldo per 31 december 28.417 31.821

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

Betreft nieuwbouw 14 woningen Van Ostadelaan te Veenendaal. De woningen zijn eind 2017 opgeleverd. De voorziening is in mindering 

gebracht op de stichtingskosten.
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Langlopende schulden met looptijd > 5 jaar 16.455 20.562
Langlopende schulden met looptijd < 5 jaar 11.962 11.259

Gemiddelde rentevoet 2,70% 2,46%

Vastrentende leningen

Restschuld (inclusief kortlopend deel) per balansdatum 29.991 30.000

Gemiddelde rente 2,62% 2,72%

Gemiddelde looptijd (in jaren) 9,8 10,8

Leningen met variabele rente

Restschuld (inclusief kortlopend deel) per balansdatum 1.800 5.300

Gemiddelde rente -0,16% 0,09%

Gemiddelde rente, rekening houdend met swaps 1,47% 1,69%

Gemiddelde looptijd (in jaren) 0,3 1,3

In 2017 zijn er 2 leningen afgelost te weten: een lening van € 2 miljoen (rente 4,929%, swap) en een lening van € 1,5 miljoen (rente 

3,84%, swap) .  

De marktwaarde van de leningportefeuille bedraagt € 34,4 miljoen (2016: € 38,8 miljoen).

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

De aflossing van komend jaar is gepresenteerd onder kortlopende schulden.

Geen van de derivaten is ineffectief (geweest). 
Voor het effectieve deel van de hedge worden de resultaten van het hedge-instrument en de afgedekte positie overeenkomstig de regels 

voor kostprijs hedge-accounting van Richtlijn 290 gelijktijdig in de winst- en verliesrekening verwerkt. Omdat de hedge volledig effectief 

is, zijn de resultaten gelijk en tegengesteld aan elkaar waardoor het netto-effect in de winst- en verliesrekening nihil is.

Na het effect van swaps is de gemiddelde rente op de variabel rentende leningen 1,47% (2016: 1,69%).

De VWS maakte tot 1 september 2017 gebruik van derivaten met het doel het stabiliseren van de variabel rentende leningen. Ultimo 

2017 bedraagt het saldo van de leningen met een variabele rente € 1,8 miljoen. 

Van de leningen overheid en kredietinstellingen is een totaalbedrag van € 31,8 miljoen opgenomen (2016: € 35,3 miljoen) waarvoor 

WSW borging is verkregen.

Onder de langlopende schulden is geen achtergestelde schuld opgenomen.

79



Kortlopende schulden

17. Kredietinstellingen 3.374 3.526

Betreft de aflossingsverplichting van de leningen o/g voor het komende jaar.

In de begroting is voor 2018 een herfinanciering van € 3 miljoen opgenomen. In 2017 zijn geen nieuw leningen aangetrokken.

18. Aannemers en leveranciers 107 261

19. Belastingen en premies sociale verzekering

Omzetbelasting 173 92
Loonheffing 38 52
Vennootschapsbelasting 0 0

Totaal 211 144

20. Pensioenen 71 26

21. Overlopende passiva
Vooruitontvangen huren 45 49
Af te rekenen servicekosten 42 49
Rente leningen 444 451
Overig 113 156

Totaal 644 705

Onder de leningen zijn geen zogenaamde basisrenteleningen opgenomen. 

Onder de leningen zijn geen zogenaamde extendibles/tijdvakleningen opgenomen. 

De duration van de gehele portefeuille (inclusief het effect van de renteswaps) bedraagt 6,84 jaar (2016: 6,83 jaar).
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Niet in de balans opgenomen activa en verplichtingen

Obligo WSW

Heffing saneringsfonds

De VWS zal de komende 5 jaren naar verwachting € 0,4 miljoen moeten afdragen aan door de minister opgelegde

saneringsheffingen. Deze middelen worden ingezet om noodlijdende corporaties financieel er weer bovenop te helpen.

Voorziening jubileumuitkeringen

Huiswaarts.nu

Gebeurtenissen na balansdatum

Op het moment van opstellen van de jaarrekening waren er geen belangrijke gebeurtenissen na balansdatum bekend.

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.

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 € 265.538. 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 woonruimteverdeling. De 

VWS voert 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.

Conform de RJ 271 is de VWS verplicht om in de toekomst verwachte uitgaven aan haar medewerkers vanwege jubileumuitkeringen 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.

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.

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

2017 bedroeg deze obligo circa € 1,2 miljoen. Dit ten opzichte van het eigen vermogen van € 147,0 miljoen.

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.
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Toelichting winst- en verliesrekening over 2017
2017 2016

x € 1.000 x € 1.000

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

22. Huren

Woningen en woongebouwen DAEB 8.487 8.376
Bedrijfsruimten en garages niet-DAEB 114 118

8.601 8.494

Derving wegens leegstand 16 10
Derving wegens oninbaar 11 7

27 17

8.574 8.477

De te ontvangen netto huur is gewijzigd als gevolg van :
- de huurverhoging per 1 juli 2017 van gemiddeld 0,58% (2016 1,2%)
- huurverhoging door strategisch voorraadbeleid, enerzijds uit vergoeding voor kwaliteitsverbetering
  anderzijds uit huurharmonisatie
- geriefverbeteringen (zoals combiketels, cv - installaties, glasisolatie enz.)

23. Opbrengsten servicecontracten
Servicecontracten 100 111

24. Lasten servicecontracten
Servicecontracten 94 104

De toegerekende organisatiekosten bestaan uit:
Lonen en salarissen 849 886
Overige personeelskosten 51 40
Overige huisvestingskosten 57 39
Afschrijving activa ten dienste van de exploitatie 49 55
Kosten Raad van Commissarissen 79 75
Accountantskosten 33 37
Advieskosten 98 57
Automatiseringskosten 137 115
Overig 103 81
Totaal 1.456 1.385

De lonen en salarissen bestaan uit:

Salarissen 653 684
Sociale lasten 94 97
Pensioenen 102 105
Totaal 849 886
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Accountantshonoraria

In het boekjaar zijn de volgende bedragen aan accountantshonoraria ten laste van het resultaat gebracht,
Verstegen Accountants en Adviseurs:
Controle jaarrekening 21 25
Andere controlewerkzaamheden 12 12

33 37

Advieskosten

De advieskosten hebben betrekking op:
 - Implementatie Woningwet 9 35
 - Waardering marktwaarde 20 9
 - Implementatie AVG 6 0
 - Beleids- en portefeuilleplan 30 0
 - Duurzaamheid 9 5
 - Fiscaliteit 2 1
 - Projecten 4 1
 - Onderhoud 4 1
 - Overlast 6 0
 - Prestatieafspraken 5 0
 - Overig 3 5

98 57

De toegerekende organisatiekosten worden als volgt gealloceerd:
Lasten verhuur en beheer 295 268
Lasten Onderhoud 531 540
Projecten 31 28
Leefbaarheid 43 47
Overige organisatiekosten 556 502

1.456 1.385

25. Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Toegerekende organisatiekosten 295 268
Totaal 295 268

26. Lasten onderhoud

Totaal uitgevoerd onderhoud 1.446 2.013
Uitgevoerd onderhoud door eigen onderhoudsdienst -60 -61
Uitgevoerd onderhoud door derden 1.386 1.952

Uitgevoerd onderhoud door eigen onderhoudsdienst 60 61
Overige toegerekende organisatiekosten 471 479
Toegerekende organisatiekosten 531 540

Totaal 1.917 2.492

Klachten onderhoud 241 180
Mutatie-onderhoud 153 78
Overig onderhoud 103 103

497 361
Preventief onderhoud 949 1.652
Sub-totaal 1.446 2.013
Overhead 471 479
Totaal 1.917 2.492

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.
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27. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Verhuurdersheffing 943 958
Onroerende zaakbelasting 297 295
Saneringsheffing 0 0
Verzekeringskosten en overige belastingen 70 68
Overige directe kosten 25 17
Totaal 1.335 1.338

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

28. Overige  waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Voorziening nieuwbouw in ontwikkeling 0 386
Nieuwbouwprojecten in ontwikkeling 21 4
Afwaardering vastgoed in ontwikkeling 3 26
Toegerekende organisatiekosten 31 28
Totaal 55 444

De afwaardering ad. € 3.000 betreft een herontwikkelingsproject dat niet door gaat.

29. Niet-gerealiseerde waardeveanderingen vastgoedportefeuille
Waardeverandering DAEB vastgoed in exploitatie 19.788 12.576
Waardeverandering niet-DAEB vastgoed in exploitatie 184 48
Overige 0 0
Totaal 19.972 12.624

Overige organisatiekosten

30. Toegerekende organisatiekosten 556 502
556 502

Leefbaarheid

31. Leefbaarheid
Leefbaarheidsbijdrage schone woonomgeving/ overlast /veiligheid 64 46
Toegerekende organisatiekosten 43 47
Totaal 107 93

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.

De afwaardering ad. € 21.000 betreft een tweetal nieuwbouw projecten waarvan de marktwaarde, naar verwachting, lager is dan de 

stichtingskosten.

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 de exploitatie van het vastgoed.

De toegerekende organisatiekosten aan Leefbaarheid 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.

De overige organisatiekosten die niet zijn te classificeren op basis van de overige categoriën in de functionele indeling worden 

opgenomen in de subcategorie overige organisatiekosten.
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Saldo financiële baten en lasten
32. Opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecten 40 42
33. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 0 0
Totaal 40 42

34. Rentelasten en soortgelijke kosten:
  - rente op leningen kredietinstellingen 844 894
  - borgstellingsvergoeding 9 9
Totaal 853 903

-  rentelasten van leningen met een vaste rente 797 782
-  rentelasten van leningen met een variabele rente -2 -5
-  rentelasten van rentederivaten met een effectieve hedge relatie 58 126

Totaal rente langlopende schulden en leningen kredietinstellingen 853 903

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

Bij het opstellen van de jaarrekening 2017 is de acute belasting als volgt bepaalt:

Resultaat voor belastingen 23.474

Terugname eerder afgeboekte waarde 5.868

Afschrijving bedrijfspanden 
1)

-9
Overige waardeveranderingen -19.951
Dotatie voorziening projecten in ontwikkeling 0
Bijdrage saneringssteun 0
Totaal permanente en tijdelijke verschillen -14.092
Mutatie agio BWS-subsidies -6
Mutatie disagio leningen o/g -8
Correctie niet fiscale baten en lasten 0
Winstbijtelling gemengde kosten fiscaal 5
Kleinschaligheidsinvesteringsaftrek -3

Belastbaar bedrag 9.370
Fiscale verliescompensatie -9.370
Belastbaar bedrag 0

Verschuldigde winstbelasting 0

2017: 25% over het belastbaar bedrag.

1)
 Afschrijving bedrijfspanden wijkt fiscaal af van commercieel.

35. De post Belastingen in de W&V  komt als volgt tot stand:
Mutatie latente belastingvordering inzake leningen o/g 2
Mutatie latente belastingvordering inzake BWS-subsidies 1
Mutatie latente belastingvordering vanwege compensabele verliezen 2.344
Belastingdruk 2.347

Terugwenteling fiscale verliezen (x € 1.000)

Jaar Compensabele Fiscale winst Compensabele
aanspraak per in 2017 aanspraak per

1-1-2017 31-12-2017

2009 5.565 5.565
2010 4.454 4.454
2011 -1.366 -1.366
2012 7.115 7.115
2013 2.678 2.678
2014 2.227 2.227
2015 -3.586 -3.586
2016 -4.592 -4.592
2017 -9.370 -9.370

Totaal 12.495 0 3.125

De compensabele verliezen worden naar verwachting verrekend in 2018.
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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 2017 is als volgt:

Leidinggevende topfunctionarissen met bezoldiging boven € 1.700

J.W. van Heteren

1 Functie (functienaam) Bestuurder
2 In dienst vanaf (datum begin 

functievervulling) 1-nov-02
3 In dienst tot (datum einde 

functievervulling) Heden
4 (Fictieve) dienstbetrekking? Ja

5 Deeltijdfactor (minimaal 0,025 fte) 75%

113.030

7 Winstdelingen en bonusbetalingen 0

8 Bruto-onkostenvergoeding (vast en variabel) 0

9 Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen (6,7 en 8) 113.030

10 Voorzieningen ten behoeve van 

beloningen betaalbaar op termijn (in €) 15.801

11 Totaal bezoldiging in kader van de WNT 128.831

12 Toepasselijk bezoldigingsmaximum 79.500

13 Uitkeringen in verband met beëindiging 

van het dienstverband (in €) 0

14 Toepasselijke bezoldigingsmaximum 75.000

2016

1 (Fictieve) dienstbetrekking? Ja

2 Deeltijdfactor (minimaal 0,025 fte) 75%

113.725

4 Winstdelingen en bonusbetalingen 0

5 Bruto-onkostenvergoeding (vast en variabel) 0

6 Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 113.725

7 Voorzieningen ten behoeve van 

beloningen betaalbaar op termijn (in €) 15.660

8 Totaal bezoldiging in kader van de WNT 129.385

9 Toepasselijk bezoldigingsmaximum 78.750

Toezichthoudende topfunctionarissen met bezoldiging boven € 1.700

M. Westhuis K. Broekhuizen

1 Functie (functienaam) Voorzitter RvC Lid RvC
2 In dienst vanaf (datum begin 

functievervulling) 24-nov-10 1-jan-17
3In dienst tot (datum einde 

functievervulling) Heden Heden

12.245 8.160

5 Bruto-onkostenvergoeding (vast en variabel) 0 0

6 Totaal bezoldiging in kader van de WNT 12.245 8.160

7 Toepasselijk bezoldigingsmaximum 15.900 10.600

6 Bruto-inkomen (incl. salaris, vakantiegeld, eindejaarsuitkering 

en andere vaste toelagen)

3 Bruto-inkomen (incl. salaris, vakantiegeld, eindejaarsuitkering 

en andere vaste toelagen)

4 Bruto-inkomen (incl. salaris, vakantiegeld, eindejaarsuitkering 

en andere vaste toelagen)
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2016

8.000 0

2 Bruto-onkostenvergoeding (vast en variabel) 0 0

3 Totaal bezoldiging in kader van de WNT 8.000 0

4 Toepasselijk bezoldigingsmaximum 10.500 0

J.E. van der Sluijs - Hulsbergen C. Karharman

1 Functie (functienaam) Lid RvC Lid RvC

1-jan-17 14-jun-17
3In dienst tot (datum einde 

functievervulling) Heden Heden

8.160 4.449

5 Bruto-onkostenvergoeding (vast en variabel) 0 0

6 Totaal bezoldiging in kader van de WNT 8.160 4.449

7 Toepasselijk bezoldigingsmaximum 10.600 5.837

2016

0 0

2 Bruto-onkostenvergoeding (vast en variabel) 0 0

3 Totaal bezoldiging in kader van de WNT 0 0

4 Toepasselijk bezoldigingsmaximum 0 0

A.L.M. Vlak P.M. Vinke

1 Functie (functienaam) Lid RvC Lid RvC
2 In dienst vanaf (datum begin 

functievervulling) 25-sep-17 13-mei-09
3In dienst tot (datum einde 

functievervulling) Heden 10-mei-17

4 Bruto-inkomen (incl. salaris, 

vakantiegeld, eindejaarsuitkering en 

andere vaste toelagen) 2.190 2.906

5 Bruto-onkostenvergoeding (vast en variabel) 0 0

6 Totaal bezoldiging in kader van de WNT 2.190 2.906

7 Toepasselijk bezoldigingsmaximum 2.846 3.775

2016

1 Bruto-inkomen (incl. salaris, 

vakantiegeld, eindejaarsuitkering en 

andere vaste toelagen) 0 8.000

2 Bruto-onkostenvergoeding (vast en variabel) 0 0

3 Totaal bezoldiging in kader van de WNT 0 8.000

4 Toepasselijk bezoldigingsmaximum 0 10.500

De Raad van Commissarissen heeft conform de Regeling bezoldigingsmaxima toegelaten instelling volkshuisvesting Veenendaalse 

Woningstichting ingedeel in klasse C, met een bijbehorend bezoldigingsmaximum voor de Raad van Bestuur van € 106.000. Dit 

maximum wordt overschreden door de Raad van Bestuur. De overschrijding is echter toegestaan binnen het WNT overgangsrecht.                                                                                                                                                                                                                                                                    

Het bijbehorende bezoldigingsmaximum voor de voorzitter van de Raad van Commissarissen bedraagt € 15.900 en voor de overige 

leden van de Raad van Commissarissen € 10.600. Deze maxima worden niet overschreden.

1 Bruto-inkomen (incl. salaris, vakantiegeld, eindejaarsuitkering 

en andere vaste toelagen)

2 In dienst vanaf (datum begin functievervulling) 

4 Bruto-inkomen (incl. salaris, vakantiegeld, eindejaarsuitkering 

en andere vaste toelagen)

1 Bruto-inkomen (incl. salaris, vakantiegeld, eindejaarsuitkering 

en andere vaste toelagen)
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Overige informatie

Naam: Veenendaalse Woningstichting
Rechtsvorm: stichting
De zetel: Veenendaal

Werknemers

Inschrijfnummer Kamer van Koophandel: 30038986

In 2017 is een medewerker in dienst gekomen ter vervanging van een vacature die in 2016 ontstaan is. Verder zijn er in 2017 geen 

personeelsmutaties geweest bij de VWS. De VWS heeft 13 werknemers in dienst (2016: 12). 
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Overige gegevens

In het jaar 2017 is er geen sprake van bijzondere of buitengewone posten.
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Controleverklaring
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Resultaatbestemming

De resultaatbestemming is vooruitlopend op goedkeuring door de Raad van Commissarissen al in de jaarrekening verwerkt.

Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2017 ad. € 21.127.000 als volgt te bestemmen:

  - Daarvan het niet-gerealiseerde resultaat ad. € 19.676.000 (bestaand uit niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed in 

    exploitatie) ten gunste van de herwaarderingsreserve te brengen.

  - Het gerealiseerde resultaat over het boekjaar 2017 ad. € 21.127.000 aan de overige reserves toe te voegen.
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Kengetallen

2017 2016 2015 2014 2013
Woningbezit

Woningen 1.253 1.239 1.239 1.239 1.239
Parkeervoorzieningen/overig 13 13 13 13 13
Bedrijfspanden 3 3 2 2 2
Totaal 1.269 1.255 1.254 1.254 1.254

Gem.  WOZ waarde per woning 162.000€                  158.905€         157.889€           161.260€           173.127€           

Verhuren

Goedkope woningen (2017: < € 414) 128 117 112 110 113
Overige woningen (2017: > € 414) 1.125 1.122 1.127 1.129 1.126
Gemiddelde netto huurprijs 574€                         567€                559€                  543€                  526€                  
Mutatiegraad 7,1% 5,8% 6,5% 5,8% 6,8%
Acceptatiegraad daeb woningen 38% 44% 39% 43,0% 49,0%
Acceptatiegraad niet-daeb woningen 0% 0% 0% 27,0% 50,0%
Huurachterstand 0,7% 0,6% 0,7% 0,7% 0,8%
Huurderving 0,3% 0,2% 0,2% 0,5% 0,4%

Onderhoud

Reparatieverzoeken / woning 1,2 1,2 1,3 1,1 1,2

Niet-planmatig onderhoud / woning 397€                         291€                322€                  332€                  325€                  
Preventief onderhoud / woning 757€                         1.333€             1.019€               1.070€               1.186€               
Totaal onderhoud / woning 1.154€                      1.624€             1.341€               1.402€               1.512€               

Financieel

Solvabiliteit excl herwaarderingsreseve 53,2% 49,4% 48,5% 32,0% 28,8%
Solvabiliteit incl herwaarderingsreseve 81,8% 77,4% 75,3%
Liquiditeit 0,2 0,8 0,2 0,1 0,5
Rentabiliteit vreemd vermogen 2,5% 2,5% 3,3% 3,6% 3,7%
Rentabiliteit totaal vermogen 12,8% 9,5% 2,9% 4,3% 9,6%
Cash flow / woning 1.005€                      1.474€             1.594€               1.846€               4.375€               
Overige reserves / woning 29.885€                    29.052€           27.864€             14.989€             14.140€             
Totaal eigen vermogen / woning 117.366€                  101.640€         90.231€             
Afschrijving / woning 39€                           44€                  41€                    998€                  1.002€               
Overige bedrijfslasten  / woning 1.637€                      1.560€             1.462€               1.528€               958€                  
Jaarresultaat / woning 16.861€                    11.255€           2.426€               848€                  3.373€               

Personeel (in fte's)

Algemeen 0,75 0,75 0,75 1,0 1,0
Financiën 4,4 4,4 4,4 4,4 4,4
Woondiensten 5,6 5,6 5,6 5,6 5,6

96


