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Voorwoord 

Eigenlijk houd ik niet van achterom kijken en Veenvesters wil graag vooruit en beter. Voor haar 

klanten en voor de volkshuisvesting. Toch kijk ik bijzonder trots terug op 2022, het meest bizarre 

jaar voor Europa sinds het einde van de Tweede Wereldoorlog. De dreiging tussen grootmachten 

speelden zich altijd af op andere continenten en de effecten van oorlogsgeweld kwamen voorheen 

secundair Europa binnen, en zeker Nederland. De afgelopen decennia stond de volkshuisvesting in 

Nederland  klaar om vluchtelingen op te vangen. Maar dit jaar ontstond er een kruispunt van 

crisissen waarin een aantal vanzelfsprekendheden, ook in Nederland, niet langer opportuun was. 

De inval in Oekraïne, de enorme toevlucht van mensen uit dat land, de crisis in Ter Apel en de 

weerstand op diverse locaties om hierin de helpende hand te bieden, het ontbreken van 

doorstroming voor statushouders uit de AZC’s en uiteraard de energiecrisis die de verborgen 

armoede onder vele kwetsbare groepen zichtbaar maakte. 

Veenvesters zou haar naam niet waardig zijn als we niet vanuit onze missie alles op alles zetten 

om een bijdrage te leveren aan de noodzakelijke oplossingen. En niet alleen wij, maar vele 

partners in de volkshuisvesting, vele corporaties hebben zich hiervoor ingespannen en daarmee 

nogmaals bevestigd dat de Nederlandse volkshuisvesting een belangrijk en waardevol onderdeel is 

van de Nederlandse beschaving. Een samenleving waarin we omzien naar kwetsbare groepen drijft 

ons als Veen- en volkshuisvesters. 

Veenvesters heeft in 2022, onmiddellijk na het uitbreken van de oorlog, een groot aantal net 

omgebouwde complexen ter beschikking gesteld aan Oekraïners. En in de loop van het jaar 

hebben we veel inspanningen geleverd om de toegenomen vraag naar woningen voor 

statushouders ook in onze woningen en de Veenendaalse samenleving op te vangen. 

Het belang van de corporaties in Nederland werd ook bevestigd door de totstandkoming van De 

Nationale Prestatieafspraken (NPA) waarbij de teruggave van de verhuurdersheffing voldoende 

compensatie zou bieden om aan alle verwachtingen te voldoen. En dat doen we natuurlijk ook 

graag. Daarom heeft Veenvesters, samen met de andere corporaties — na de A van de NPA — ook 

B gezegd tegen alle nieuwe colleges van B&W. We willen heel graag een forse hap — minimaal 

30% —van de verstedelijksopgave in de regio Foodvalley neerzetten: minimaal 12.000 woningen 

en 1.200 studenteneenheden. Onze eigen begroting is met deze ambitie belegd. En ook tegen de 

stroom van stijgende inflatie en bouwprijzen in, wil Veenvesters hierin doorzetten en zich niet laten 

belemmeren. 

En we zouden het bijna vergeten, maar tussen al deze ambities door is Veenvesters eigenlijk nog 

maar pas “geboren”. Per 2 juni zijn de voormalige corporaties Patrimonium woonservice en de 

Veenendaalse Woningstichting gefuseerd. En al was het een mega-prestatie om binnen 9 

maanden die fusie af te ronden, er is zoveel te doen in volkshuisvestingsland, zeker ook in 

Veenendaal, dat dit wapenfeit alweer naar de achtergrond is verdrongen. Onze “can do-

mentaliteit” is groot. Een paar hoogtepunten: een nieuwe website en een nieuw klantportaal voor 

onze huurders, een energiebrigade die de strijd aanbindt met tocht en kou in inmiddels meer dan 

1.900 woningen, veel vooruitgang in de grote herstructureringsoperatie in het Franse Gat, een 

geanimeerd woondebat aan de vooravond van de gemeenteraadsverkiezingen en een inspirerende 

thema-avond met de lokale politiek, voor maar liefst ruim 9 miljoen aan planmatig onderhoud 

uitgevoerd en —last but not least — trots op de afronding van de Duivenwal, waar we 267 

ouderenwoningen toekomst gereed en levensloopbestendig hebben gerenoveerd. 

Veenvesters is ambitieus en wendbaar, we leren elke dag en blijven ons ontwikkelen om van 

betekenis te zijn en blijven in de Veense samenleving. Onder het motto: Mensen Wonen Samen. 

Want wonen is wat we doen, samen is hoe we het doen en mensen is waarvoor we het doen. 

Trees van Haarst, directeur-bestuurder 
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Fusie 

Het jaarverslag dat voor u ligt is dat van woningstichting Veenvesters. Een nieuwe corporatie die 

halverwege het verslagjaar is ontstaan uit de fusie van Patrimonium woonservice en de 

Veenendaalse Woningstichting.  

Een jaar eerder, halverwege 2021, besloten beide corporaties de mogelijkheden van een fusie te 

onderzoeken, nadat zij samen eerder verregaande samenwerking met ook Rhenam Wonen 

hadden onderzocht. Op 2 juni 2022 tekenden de directeur-bestuurders en de raden van 

commissarissen van Patrimonium en VWS de fusieovereenkomst.  

De belangrijkste reden voor de fusie is uiteraard de bundeling van kennis, ervaring en middelen. 1 

+ 1 = 2 en — met een beetje synergie — zelfs 3. Samen kunnen we meer investeren in nieuwe, 

betaalbare woningen, verduurzaming van bestaande woningen en een leefbare woonomgeving. 

Dankzij de fusie zijn we een professionele, financieel robuuste organisatie, minder kwetsbaar en 

beter wendbaar. 

Zowel de huurders als de medewerkers van beide corporaties waren intensief bij het fusieproces 

betrokken. De Stichting Huurdersbelangen VWS en de Huurdersvereniging Patrimonium 

Veenendaal vertegenwoordigden de belangen van de huurders en de beide ondernemingsraden 

die van de medewerkers. Daarnaast stemden ook de Autoriteit woningcorporaties, het 

Waarborgfonds Sociale Woningbouw en de gemeente Veenendaal in met de fusie.  

Op 7 juni 2022 presenteerden de medewerkers van de nieuwe organisatie zich voor het eerst met 

de nieuwe naam. Veenvesters staat voor Veense huisvesters. Zowel de naam als het nieuwe logo 

verwijzen naar de oorsprong van Veenendaal, de nederzetting die in de 16e eeuw ontstond toen 

langs de Grift huisvesting werd gebouwd voor de veenarbeiders.  

Anno 2023 staat de nieuwe woningstichting voor veel meer. In het fusiedocument ‘Samen vooruit’ 

hebben we 7 zekerheden geformuleerd die gelden als een leidend principe voor de nieuwe 

organisatie. Dit zijn: 

1. Gericht op Veenendaal 

2. De fusiecorporatie biedt ruime investeringscapaciteit 

3. Samen sterker, meer uitvoeringskracht, opheffen kwetsbaarheid 

4. De menselijke maat en nabijheid zijn geborgd 

5. Een matig huurbeleid, zoals huurders dat gewend zijn 

6. Goed volkshuisvestingsbeleid en een hoge klantwaardering 

7. Invloed op beleid en beheer, samenwerken, liefde voor participatie. Doen we de juiste 

dingen en doen we ze goed? 

De fusie biedt beide partijen de investeringskracht en organisatiekracht waarmee zij meer 

volkshuisvestelijke prestaties kunnen realiseren en betaalbaarheid en leefbaarheid voor de sociale 

woningportefeuille in Veenendaal kunnen borgen. Samen levert dit meer op dan 2x alleen.  
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Woningbezit 

Betaalbaarheid, beschikbaarheid, duurzaamheid en leefbaarheid zijn de belangrijkste opgaven 

waar woningcorporaties voor staan. Veenvesters is daarop geen uitzondering. In het 

spanningsveld tussen opgaven en middelen moeten we voortdurend afwegingen maken tussen 

deze vier grote opgaven. In dit hoofdstuk komen ze alle vier aan de orde en belichten we hoe 

Veenvesters in 2022 de beschikbare middelen heeft ingezet. 

Betaalbaarheid 

Indeling naar huurprijs 

Onderstaande tabel geeft een overzicht van het woningbezit van Veenvesters per 31 december 

2022. 

 

Naast bovengenoemde zelfstandige woongelegenheden heeft Veenvesters nog het volgende bezit: 

• 200 onzelfstandige woongelegenheden (woonwagens, standplaatsen en groepswoningen) 

• 642 parkeervoorzieningen 

• 73 bedrijfsruimten en overige niet woongelegenheden (maatschappelijk vastgoed, 

ontmoetingsruimtes e.d.) 

Jaarlijkse huurverhoging 

Voorafgaand aan de fusie is het jaarlijkse huurverhogingsbeleid van de Veenendaalse 

Woningstichting en Patrimonium woonservice op elkaar afgestemd. Per 1 juli 2022 is er een 

gemiddelde huurverhoging van 2,3% voorgesteld. Voor de hogere inkomens is een 

inkomensafhankelijke huurverhoging van € 50 / € 100 voorgesteld. 

In goed overleg met beide huurdersorganisaties is per 1 juli 2022 een gemiddelde huurverhoging 

van 2,3% doorgevoerd. Voor de hogere inkomens is de volgende inkomensafhankelijke 

huurverhoging doorgevoerd. 

Categorie
Goed- 

koop

Betaalbaar 

1/2
Betaalbaar 3

Duur tot 

HTS 

grens

Vrije 

Sector 

DAEB

Niet-

DAEB
Totaal

Huurprijsgrenzen
(t/m 

€442,46)

(€442,47 t/m 

€633,25)

(€633,26 t/m 

€678,66)

(€678,67 

t/m 

€763,47)

vanaf 

€763,47

Veenendaal

Eengezinswoningen 35 740 747 817 334 158 2.831

Appartementen 1-2 kamers 426 1247 69 24 1.766

Appartementen 3+ kamers 91 2502 978 440 89 73 4.173

Subtotaal Veenendaal 552 4489 1794 1281 423 231 8.770

Rhenen

Eengezinswoningen 2 9 5 16

Subtotaal Rhenen             -   0 2 9 5              -   16

Scherpenzeel

Appartementen 1-2 kamers 4 7 14 25

Appartementen 3+ kamers 6 5 11

Subtotaal Scherpenzeel              -   4 13 19              -                -   36

Totaal alle gemeenten 552 4.493 1.809 1.309 428 231 8.822
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 Hoge middeninkomens Hoge inkomens 

Eenpersoonshuishoudens € 47.948 - € 56.257 Hoger dan € 56.527 

Meerpersoonshuishoudens € 55.486 - € 75.369 Hoger dan € 75.369 

Huurverhoging € 50 € 100 

 

Op de huurverhoging zijn 22 bezwaren gekomen. Al deze bezwaren zijn door de huurcommissie 

behandeld en afgewezen. 

Beschikbaarheid 

Woonruimteverdeling in de regio 

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

Rhenen, Veenendaal, Barneveld, Scherpenzeel, Renswoude en van de kernen Amerongen, Maarn, 

Overberg en Leersum op een gezamenlijk website aangeboden. Het aantal ingeschreven 

woningzoekenden en actief woningzoekenden (woningzoekenden die in de laatste 4 maanden een 

reactie hebben uitgebracht) blijft stijgen. Eind 2022 waren er bijna 60.000 woningzoekenden 

ingeschreven. Hiervan waren er ruim 9.600 actief. Dus ongeveer 1 op de 6 ingeschreven 

woningzoekenden is actief op zoek. 

 

De kenmerken van de ingeschreven woningzoekenden zijn al jaren redelijk constant. Verreweg de 

meesten (ongeveer 85%) wonen al binnen de regio. Het aantal alleenstaanden is bijna 70%. Het 

aantal woningzoekenden jonger dan 35 jaar bedraagt ongeveer 40%. 

Verhuringen in de regio 

In 2022 zijn er in totaal 2.343 woningen via Huiswaarts toegewezen. Gemiddeld kwamen hier 140 

reacties op. Vorig jaar ging het om 2.210 woningen en gemiddeld 114 reacties op een aangeboden 

woning. Ook hieruit blijkt de toenemende vraag naar sociale huurwoningen. 

Onze verhuringen 

In 2022 zijn er 754 woningen van Veenvesters opnieuw verhuurd. Hiervan is er een aantal niet via 

Huiswaarts aangeboden. Het betreft o.a. zorgwoningen en woningen verhuurd aan 

leegstandsbeheer. Daarnaast zijn er 80 parkeerplaatsen en 13 eenheden bedrijfsmatig onroerend 

goed verhuurd. 
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De verdeling van de verhuurde woningen naar huurprijs is als volgt: 

Klasse Aantal 

woningen 

Goedkoop (kwaliteitskortingsgrens) 81 

Betaalbaar 1-2 persoons huishoudens (laagste aftoppingsgrens)  529 

Betaalbaar 3 of meer persoonshuishoudens (hoogste aftoppingsgrens) 64 

Tot huurtoeslaggrens 61 

Vrije sector 19 

Totaal 754 

Op de via Huiswaarts aangeboden woningen kwamen gemiddeld 116 reacties per woning. Dat is 

lager dan het regiogemiddelde maar nog steeds erg hoog. 

Herkomst nieuwe huurders 

Ook afgelopen jaar zijn de meeste nieuwe huurders afkomstig uit Veenendaal (70%). Vanuit de 

andere plaatsen uit onze regio valt op dat nieuwe huurders wat vaker uit Ede komen in vergelijking 

met de andere plaatsen uit onze regio. 

 

Onze verhuringen naar inkomen 

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

de volgende regels: 

• 92,5% moet worden toegewezen aan eenpersoonshuishoudens met een inkomen tot en 

met € 40.765 en meerpersoonshuishoudens met een inkomen tot en met € 45.014. 

• 7,5% mag worden toegewezen aan huishoudens met een hoger inkomen. 

Het percentage van 7,5% mag naar 15% worden verhoogd. Dit kan worden afgesproken in de 

prestatieafspraken. Voor Veenendaal is dit opgenomen in de prestatieafspraken van 2022. Daarom 

geldt dat tenminste 85% toegewezen moet worden aan de lagere inkomens. 

Veenvesters gebruikt de ruimte voor de hogere inkomens uitsluitend voor uitzonderingsgevallen. 

Uitzonderingen zijn toewijzingen van aangepaste woningen of toewijzingen aan mensen met een 

urgentie. In 2022 is 95% van de toewijzingen gedaan aan de lagere inkomens. 
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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. 

In 2022 kwamen 372 nieuwe huurders in aanmerking voor huurtoeslag. Van deze huurders zijn er 

367 (99%) passend toegewezen. 

Huisvesting kwetsbare doelgroepen 

De vraagstukken in onze buurten zijn vaak complex. Als sociale huisvester hebben wij een taak in 

het bieden van huisvesting aan kwetsbare groepen. Dit vraagt om een intensieve samenwerking 

met de ketenpartners op het gebied van zorg, welzijn en veiligheid. We zijn vertegenwoordigd in 

het interventieteam, de projectgroep Procesregie Sociaal Domein, Netwerk GGZ in de wijk en de 

projectgroep advies- en meldpunt verwarde personen. 

Langer zelfstandig wonen 

De doelgroep ouderen neemt nog steeds toe. Door een goede samenwerking met het Wmo-loket 

zorgen we ervoor dat ouderen steeds langer zelfstandig kunnen blijven wonen. In onze 

seniorencomplexen zijn de complexbeheerders aanspreekpunt voor de bewoners. Zij zorgen er 

ook voor dat de complexen schoon, heel en veilig blijven. 

Urgentie en bijzondere bemiddeling  

De urgentieregeling voor bijzondere doelgroepen is onder andere bedoeld om de uitstroom en 

doorstroom van kwetsbare inwoners uit Veenendaal, die verblijven in voorzieningen voor tijdelijk 

verblijf, te bevorderen. Met deze huurders wordt in eerste instantie een Wonen onder 

Voorwaardencontract afgesloten. 

Dak- en thuislozen  

Door de toenemende complexe problematiek worden, samen met de ketenpartners in de 

Foodvalley, de mogelijkheden van Anders Wonen onderzocht. Een dergelijk project kan ons helpen 

om ook voor deze doelgroep een goede oplossing te bieden. 

Verwarde personen 

We zien een toename in het aantal verwarde huurders en huurders met multiproblemen. Ook het 

aantal huurders met (beginnende) dementie neemt toe. Het blijft moeilijk om met deze groepen 

huurders in contact te komen. Samen met Bemoeizorg en het meldpunt verward gedrag blijven 

we aandacht besteden aan deze kwetsbare groep. 

Wonen onder voorwaarden 

In totaal zijn er afgelopen jaar 40 nieuwe Wonen onder Voorwaardencontracten afgesloten. Bij 

deze contracten maakt begeleiding deel uit van de voorwaarden. Wij zijn in 2022 aangesloten bij 

het GGZ-netwerk in de wijk. Een aantal medewerkers is bijgeschoold op het gebied van signalering 

van huiselijk geweld. 

Woningen voor mensen met een lichamelijke beperking 

De laatste jaren worden onze nieuwbouwwoningen als zorggeschikte woningen ontworpen. Dit 

houdt in dat rekening wordt gehouden met deurbreedtes, dorpels en draaicirkels. Deze woningen 

zijn echter niet specifiek ontworpen voor bewoning door mensen die gebruik maken van een 

rolstoel. 
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Binnen ons bezit zijn er 79 woningen specifiek gebouwd als woningen voor deze doelgroep. Als een 

dergelijke woning vrijkomt wordt in overleg met de afdeling Wmo van de gemeente gezocht naar 

een geschikte kandidaat. 

Naast deze woningen zijn in 16 reguliere woningen grote(re) aanpassingen uitgevoerd. Ook deze 

woningen worden bij mutatie verhuurd in overleg met de afdeling Wmo. 

Woonlocaties voor mensen met een beperking 

In totaal worden er 443 woningen verhuurd aan zorginstanties. De zorginstanties verhuren deze 

woningen aan mensen uit verschillende kwetsbare doelgroepen. 

Deze woningen worden verhuurd aan de volgende zorgpartijen: 

• Kwintes 

• Interakt contour 

• Philadelphia 

• Zideris 

• Charim 

• Reinaerde 

• ’s Heeren Loo 

• Humanitas 

 

Statushouders 

In 2022 zijn er 103 statushouders gehuisvest. De taakstelling bedroeg 105 statushouders. Echter 

door de huisvesting van 4 personen per 1 januari 2023 zijn er uiteindelijk 107 statushouders 

gehuisvest. In 2022 is gestart met het reserveren van geschikte woningen. Vervolgens wordt in 

overleg met vluchtelingenwerk gezocht naar “passende” statushouders. Dit werkt effectiever dan 

andersom. Deze werkwijze wordt in 2023 doorgezet. 

Onderhoud 

Planmatig 

In 2021 is gestart met een ketensamenwerking met 3 onderhoudsbedrijven. Dit is in 2022 

doorgezet. Mede daardoor is het overgrote deel van de projecten volledig afgerond. 

Ondanks de lastige financiële omstandigheden zijn de werkzaamheden redelijk binnen budget 

uitgevoerd. De projecten die niet volledig zijn afgerond, zijn over het algemeen projecten aan 

installaties. Leveringsproblemen, maar ook beperkte capaciteit bij de marktpartijen, zijn hier de 

oorzaak van. 

Voorbereiding en inspecties 

In 2021 is gestart met het eerder inspecteren, begroten en offreren. Dit is in 2022 doorgezet. Voor 

een groot aantal onderhoudswerkzaamheden zijn daarom de offerteaanvragen voor 2024 al 

uitgewerkt. 

In het afgelopen jaar is de buitenkant van 2.368 eenheden beoordeeld volgens de NEN 

conditiemeting. In de loop van 2023 wordt de rest van het bezit (1.490 eenheden) op deze wijze in 

beeld gebracht. Hierdoor ontstaat een duidelijk en uniform beeld van de onderhoudsconditie van 

onze woningen. Na 2023 zal jaarlijks een derde deel van het bezit worden herijkt. 
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Uitvoering 

Planmatig onderhoud Begroting Realisatie 

Planmatig onderhoud € 3.847.387  € 2.390.859  

Contractonderhoud € 3.053.325  € 2.827.336  

Technische installaties € 2.451.568  € 1.337.007  

Keukens, badkamers en toiletten € 2.299.392  € 2.661.869  

Totaal planmatig € 11.651.672  € 9.217.071  

Het verschil tussen realisatie en begroting wordt voornamelijk veroorzaakt door: 

• het doorschuiven van een aantal projecten naar 2023, soms vanwege 

capaciteitsproblemen bij aannemers, soms vanwege leveringsproblemen van materialen 

en installaties en soms op verzoek van huurders. 

• minderwerk op een aantal projecten. 

• het vervallen van een aantal kleine projecten. 

In deze opstelling van het planmatig onderhoud is geen rekening gehouden met € 4,7 miljoen aan 

planmatig onderhoud voor het instandhoudingsproject Franse Gat Noord en de bijdragen 

planmatig onderhoud aan VVE’s. 

Brandveiligheid 

Vanaf 1 juli 2022 is de aanwezigheid van rookmelders verplicht in alle woningen. Dit is op tijd 

afgerond. In totaal zijn er 16.514 rookmelders geplaatst in 8.720 woningen. Bewoners die niet 

thuis waren worden nog een keer schriftelijk benaderd. 

Het in 2022 geplande deel van het project “algehele brandveiligheid in de gestapelde voorraad” is 

uitgevoerd. Het was de planning om dit in 2023 af te ronden. Vanwege capaciteitsproblemen bij de 

aannemers zal dit waarschijnlijk doorlopen tot in 2024. De complexen met een verhoogd risico zijn 

als eerste aangepakt en inmiddels gereed. 

Niet planmatig 

De realisatie van het niet-planmatig onderhoud is in 2022 binnen de jaarbegroting gebleven.  

Dagelijks onderhoud Begroting Realisatie 

Klachtenonderhoud € 2.612.645 € 2.461.981 

Mutatieonderhoud  € 1.949.000 € 1.910.913 

Verschoven planmatig onderhoud* € 1.090.000 € 1.146.598 

Asbestinventarisatie & TIN € 630.000 € 459.651 

Overige dagelijks € 492.714 € 579.548 

Totaal € 6.774.359 € 6.558.690 

*Verschoven planmatig onderhoud betreft o.a. werkzaamheden die bij mutatie worden uitgevoerd maar al eerder gepland 

waren bij planmatig.  Als een bewoner bijvoorbeeld niet wil deelnemen aan een projectmatige vervanging van bijvoorbeeld de 

keuken, dan wordt dit alsnog bij mutatie uitgevoerd. 

In 2022 is minder geld uitgegeven aan asbestsanering dan begroot. De verwachting is dat de 

daling niet doorzet in 2023. 

De post overig dagelijks onderhoud laat wel een overschrijding zien. Een groot deel van de 

overschrijding wordt veroorzaakt door het plaatsen van een schakelklok voor het aansturen van 

elektrische boilers. Stedin is gestopt met de centrale aansturing hiervan. 

Ook zijn er meer kosten gemaakt voor het verwijderen van de kookgasaansluiting bij mutatie. Dit 

is een aanvullende beleidskeuze geweest die niet was begroot. 
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Verduurzaming 

Algemeen 

Bij de uitvoering van het onderhoud worden zoveel mogelijk verduurzamingsopties meegenomen. 

Hiervoor is in de begroting een separaat budget opgenomen. Een aantal van onze woningen is 

echter onderdeel van een vereniging van eigenaren. Bij deze woningen hebben wij geen volledige 

zeggenschap over de mate (en snelheid) van verduurzaming. 

In 2022 is een inhaalslag uitgevoerd voor de actualisatie van de energielabels. De labels hebben 

een geldigheidsduur van 10 jaar. Bij een aantal woningen was het label verlopen. Ondanks 

capaciteitsproblemen bij de inspectiebureaus, zijn de meeste labels geactualiseerd op basis van de 

nu geldende norm (NTA 8800). Er zijn ook goede afspraken gemaakt voor de actualisering in de 

komende jaren. 

Gemiddeld heeft ons bezit een B label. De verdeling van de labels ziet er als volgt uit: 

 

Energiebrigade 

Eind 2022 legde Veenvesters een bijzondere uitdaging voor aan haar vaste aannemingsbedrijven: 

maak binnen een paar maanden meer dan 1.200 woningen flink energiezuiniger. Vanaf oktober 

vormden zij samen de Veenvesters Energiebrigade. Waar nodig werden nieuwe tochtstrips 

geplaatst en naden en kieren gedicht om de kou buiten te houden en de warmte binnen. Ook nam 

de Energiebrigade maatregelen om het energieverbruik terug te dringen: ontluchten van de 

verwarming, vullen van cv-ketels en het aanbrengen van radiatorfolie. Daardoor verbruiken 

huurders minder energie en houden toch hun huis lekker warm. Vanwege het succes zijn er in 

2023 ook nog diverse woningen bezocht. 

Zonnepanelen 

In plaats van zonnepanelen aan te bieden per complex, is er nu voor gekozen om de 

zonnepanelen bij eengezinswoningen op aanvraag te plaatsen. Bewoners mogen individueel een 

aanvraag doen. Als er voldoende aanvragen zijn, wordt er opdracht gegeven voor plaatsing. 

Voorwaarde is wel dat het dak geschikt moet zijn. Ook kunnen onderhoudsplannen en 

sloopplannen reden zijn om geen panelen te plaatsen.  
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Veenvesters Energiebrigade groot succes 

In een paar maanden meer dan 1.200 woningen flink energiezuiniger 

maken. Die uitdaging legde Veenvesters in het najaar van 2022 voor 

aan vier aannemingsbedrijven. Vanaf begin oktober vormden zij 

samen de Veenvesters Energiebrigade. Terugblikkend zijn de 

aannemers, Veenvesters en vooral ook de huurders bijzonder 

enthousiast. 

Het is nogal een uitdaging: maak zo’n drie maanden lang een aantal vaklieden 

volledig vrij om onze huurders te helpen energie te besparen. De vier bedrijven 

— Weijman, de Variabele, Talen en Bert van Kruistum — schrokken er niet 

voor terug en zegden direct hun medewerking toe. De Veenvesters 

Energiebrigade ging aan de slag in het Schrijverspark, ’t Hoorntje, het PWA-

park, het Rembrandtpark en het Franse Gat. 

Minder tocht en geluid 

“Het is echt super verlopen”, vertelt Robin Kemkes, bedrijfsleider bij Weijman 

Vastgoedonderhoud. Zijn vakmannen zijn onder meer druk geweest op het 

PWA-park. “Heel druk”, bevestigt Robin. “Bijna alle huurders deden mee. We 

hebben heel veel huishoudens blij gemaakt.” En blij zijn de huurders echt, 

want de Energiebrigade hielp ze niet alleen energie te besparen, maar zorgde 

ook voor meer comfort in huis. Robin: “Wat we het meest terugkregen van 

bewoners was dat ze veel minder tocht maar ook minder geluid van buiten 

ervaren.” 

Huurders niet in de kou 

Namens Veenvesters was projectleider Jeroen Koetsier verantwoordelijk voor 

de Energiebrigade. “Net als alle andere woningcorporaties werken we heel hard 

aan het verduurzamen van onze woningen. Maar we kunnen niet alles tegelijk 

aanpakken. Met de enorm sterk stijgende energiekosten, vonden we dat we 

iets extra’s moesten doen voor huurders in woningen die voorlopig nog niet 

worden verduurzaamd. Zo is het idee voor de Energiebrigade ontstaan. We 

laten onze huurders niet in de kou staan.” 

Veel waardering 

Ook Nol Rijken, relatiemanager bij De Variabele is enthousiast. “Onze 

vakmannen waren onder meer bezig in het Schrijverspark. Ook daar liep het 

naar tevredenheid, heel veel bewoners deden mee. De vakmannen waren heel 

positief over het contact met de bewoners, ze kregen veel waardering.” Soms 

meldden huurders ook andere problemen, vertelt Nol. “Die gaven wij direct 

door aan Veenvesters en als het even kan, werden ook die snel opgepakt.” U
it
g
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Franse Gat 

In het Franse Gat (Noordelijk deel) is voor ongeveer 500 woningen, die nog 10 jaar worden 

verhuurd, alsnog besloten zonnepanelen aan te bieden aan de bewoners. Hierdoor wordt een 

bijdrage geleverd aan de verlaging van de woonlasten. De verwachting is dat er 2.500 

zonnepanelen worden aangebracht. 

Westersingel eerste fase 

De werkzaamheden aan de 48 woningen aan de Westersingel eerste fase zijn in 2022 afgerond. 

Hierbij zijn verschillende duurzaamheidsingrepen uitgevoerd. Deze worden genoemd onder het 

hoofdstuk investeringen. De energielabels zijn hierdoor flink verbeterd: 

  
 

Duivenwal 

Alle 267 woningen aan de Duivenwal zijn gerenoveerd. Ook hierbij is fors ingezet op 

duurzaamheid. 

  
 

  



 

 

  - 14 - 

Investeringen 

Renovatieprojecten 

Duivenwal 

Deze 267 seniorenwoningen zijn volledig gerenoveerd en verbeterd. Ook hier zijn de plattegronden 

van de badkamers aangepast. De buitenschil is aangepakt. Zo is onder andere de beglazing 

vervangen, zijn de gevels geïsoleerd en nieuwe gevelbetimmeringen aangebracht. Vanwege de 

hoge leeftijd van de bewoners is er speciaal aandacht besteed aan het veilig opbergen van de 

eigen spullen van de bewoners. Tijdens de renovatie mochten zij gebruik maken van een volledig 

ingerichte logeerwoning. 

Er is gekozen voor een nieuwe kleurstelling. De verlichting in de entrees is verbeterd en de 

postbussen zijn nu van buitenaf bereikbaar. Hierdoor ziet het er niet alleen beter uit, maar is ook 

de sociale veiligheid verbeterd. Wat nog rest is de herinrichting van de gezamenlijke tuin. Dit wordt 

voorjaar 2024 opgepakt. 

Westersingel eerste fase 

De woningen aan de Westersingel maken deel uit van het Programma Franse Gat. Deze woningen 

zijn gerenoveerd en verbeterd. De volgende werkzaamheden zijn uitgevoerd: 

• Vervanging van sanitair en tegelwerk in badkamer en toilet en vergroten van badkamer; 

• Aanbrengen van nieuwe ventilatie voorzien van een warmte terugwin installatie (WTW); 

• Nieuwe kozijnen met isolerende beglazing; 

• Isolatie van dak en gevels; 

• Aanbrengen van zonnepanelen. 

Na de ingrepen voldoet de warmtevraag nu aan de standaardwaarde volgens NTA 8800. 

Herstructureringsplannen 

Voor de woningen aan de Emmalaan en aan de Zonnebloemstraat zijn herstructureringsplannen in 

voorbereiding. Aan de Emmalaan staat een aantal zogenaamde duplexwoningen. Deze worden 

omgebouwd naar reguliere eengezinswoningen en verder wordt een aantal woningen gesloopt en 

vervangen door een appartementencomplex. Voor de Zonnebloemstraat wordt gekeken naar de 

mogelijkheden voor sloop/nieuwbouw. 
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“Het voelt bijna als een nieuw huis” 

In september 2021 startte bouwcombinatie Van Wijnen Trebbe met 

de grootscheepse renovatie van 267 appartementen aan de 

Duivenwal. Alle woningen werden goed geïsoleerd. Daardoor kunnen 

de energielasten omlaag. Badkamers zijn compleet vernieuwd en iets 

ruimer gemaakt. En waar de keuken ouder was dan 10 jaar werd ook 

die vervangen door een nieuwe. 

Elly Berkien was één van de eerste huurders die haar appartement aan de 

Duivenwal moest verlaten vanwege de grote renovatie die Patrimonium er liet 

uitvoeren. “De drie weken in een logeerwoning heb ik een beetje onderschat”, 

zegt ze eerlijk. “Maar het was absoluut de moeite waard, want het is 

ontzettend mooi geworden.” 

 
Foto: Elly Berkien 

Behulpzaam 

Elly is bijzonder te spreken over de hulp die ze heeft ontvangen. De naam van 

bewonersbegeleider Marjo valt regelmatig. “Zij heeft hier zelfs in het weekend 

wel eens aan tafel gezeten om me uit de brand te helpen. En de medewerkers 

van de bouwcombinatie waren allemaal zo behulpzaam. Als ik met de rollator 

de galerij op kwam, zetten ze meteen alles aan de kant. En ze hebben ook al 

eens een zware boodschappentas voor me naar boven getild.” 

Rust creëren 

“De bewoners zijn altijd onze eerste zorg”, zegt projectopzichter Abdelilah 

Azzouzi. “Al vroeg in het project hebben we de planning iets ruimer gemaakt 

om meer rust te creëren voor de bewoners. En het bouwteam levert de 

woningen nu om 12 uur ’s middags op, in plaats van aan het eind van de dag, 

zoals we eerst deden. We zorgen ervoor dat er al wat tijdelijke lampen hangen 

en als de bewoners dat willen is hun bed of kast al opgebouwd. Zo bieden we 

net dat beetje extra comfort.” 

Elektrische zonneschermen 

Ruim 21 miljoen euro heeft Veenvesters in de vernieuwing van de 267 

appartementen geïnvesteerd. Maar dan heb je ook wat. “Ik heb een prachtige 

nieuwe keuken gekregen met een aparte bergruimte voor de wasmachine”, 

vertelt Elly. “En de badkamer en het toilet zijn samengevoegd tot één mooie 

grote ruimte. Handig is ook de schuifdeur tussen badkamer en slaapkamer. 

Het balkon is vernieuwd en we hebben mooie nieuwe zonneschermen 

gekregen. Elektrisch en dus van binnenuit te bedienen, heel handig. Het voelt 

bijna als een nieuw huis.”  U
it
g
e
li
c
h
t 
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Gerealiseerde nieuwbouw 

10 eengezinswoningen Veenendaal-oost 

 

Aan de Veenraden zijn 2 blokken met ieder 

5 woningen gebouwd. Op de begane grond 

bevinden zich woonkamer, keuken en toilet. 

Op de eerste verdieping bevinden zich 

2 slaapkamers en de badkamer. Op de zolder 

is een ruime hobbykamer gerealiseerd.  

Bij dit project is er voor het eerst ervaring 

opgedaan met (overwegend) fabrieksmatig 

geproduceerde woningen volgens het “gevel 

klaar” principe. 

De woningen zijn aangesloten op het 

warmtenet van DEVO.  

47 appartementen Ida Gerhardtlaan 

Aan de Ida Gerhardtlaan zijn 47 appartementen 

gerealiseerd. Van deze appartementen zijn er 32 

verhuurd aan Humanitas voor de huisvesting van 

mensen met een beperking. In het gebouw zijn 

3 gemeenschappelijke ruimtes gerealiseerd. 

Van de overige 15 appartementen zijn er 7 

verhuurd met tijdelijk contract en een huurprijs 

gelijk aan de kwaliteitskortingsgrens van € 432. 

Hiermee blijven ze beschikbaar met huurtoeslag 

voor jongeren onder de 23 jaar. De overige 

appartementen zijn regulier verhuurd. 
 

Nieuwbouw in uitvoering 

32 appartementen Veenendaal-oost eiland K 

 

Op Eiland K in Veenendaal-oost is in 2022 

gestart met de bouw van 32 appartementen. 

De appartementen krijgen 3 kamers en 

hebben een oppervlakte van ongeveer 70 m2. 

Het complex bestaat uit 2 grote pakhuisachtige 

delen in 4 lagen en daarnaast vleugels in 

3 lagen. De appartementen op de koppen van 

het gebouw kijken uit op de zijstraten, 

waardoor het complex een ‘alzijdige’ uitstraling 

heeft.  

De oplevering wordt voorjaar 2023 verwacht. 
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19 eengezinswoningen Veenendaal-oost eiland K 

In het zuidelijk deel van Veenendaal-oost worden 

19 eengezinswoningen gerealiseerd. 

Alle woningen hebben de woonkamer, keuken en 

een toilet op de begane grond en een badkamer 

en 2 of 3 slaapkamers op de eerste verdieping. 

Bij 13 van de 19 woningen wordt op zolder een 

derde slaapkamer gemaakt. De overige 6 

woningen hebben 3 slaapkamers op de eerste 

verdieping en een open bergzolder. 

De oplevering van deze woningen is in het 

voorjaar van 2023 gepland. 
 

Aangekochte nieuwbouw 

71 appartementen Snipstraat 

 

Dit plan wordt turn-key opgeleverd. In het plan 

komen 4 appartementen met 2 kamers en 67 

appartementen met 3 kamers.  

Van de 3-kamerappartementen zijn er 12 

(grotere) appartementen die verhuurd worden 

aan woningzoekenden met middeninkomens.  

De oplevering vindt waarschijnlijk plaats in het 

voorjaar van 2024. 

 

Nieuwbouw in voorbereiding 

Project Dennenlaan 64 appartementen 

Dit project komt op de plaats waar voorheen 

oude beneden- en bovenwoningen stonden aan 

de Dennen- en Sparrenlaan. 

In het project worden appartementen in 

verschillende groottes gerealiseerd. Om de 

nieuwbouw te laten aansluiten op de bestaande 

bebouwing wordt een gedeelte uitgevoerd met 

een schuine kap. 

In 2022 is de laatste participatieronde afgerond. 

De gemeente moet nog een besluit nemen over 

de wijziging van het bestemmingsplan. Zodra er 

goedkeuring is voor het plan, kan de uitvoering 

gepland worden. 
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Vernieuwing zuidelijke deel Franse Gat 

In oktober 2022 startte het eerste sloop- en nieuwbouwproject in 

deelplan Zuid van het Franse Gat. In de Mr. Heemskerkstraat zijn de 

eerste 20 eengezinswoningen afgebroken. In 2023 worden daar weer 

20 nieuwe eengezinswoningen gebouwd. 

Bij de vernieuwing werken de gemeente Veenendaal en Veenvesters intensief 

samen. Waarbij de woningcorporatie zorgt voor de vernieuwing van de 

woningen en de gemeente voor de vernieuwing van de openbare ruimte. 

Duidelijke afspraken over samenwerking, taken, rollen, verantwoordelijkheden 

en financiën zijn vastgelegd in een samenwerkingsovereenkomst.  

 

Buren nemen dakpannen in ontvangst 

Aansluitend startte Veenvesters, samen met de (oud-)bewoners, buren en 

ambassadeurs van de wijk, de sloop van de eerste 20 woningen aan de Mr. 

Heemskerkstraat 26-64.  De sloop is circulair. Dat betekent dat het sloopbedrijf 

de woningen zorgvuldig afbreekt zodat nog goede materialen hergebruikt 

kunnen worden. Denk aan deuren, ramen, sanitair, dakpannen, tuintegels en 

schuttingen. Enkele buren lieten weten graag de goede dakpannen te willen 

hergebruiken. Zij namen op 24 oktober symbolisch de eerste dakpannen in 

ontvangst uit handen van Trees van Haarst, de directeur-bestuurder van 

Veenvesters en wethouder Engbert Stroobosscher. 

Nieuwe huurwoningen eind 2023 klaar 

De bewoners van de 20 sloop-nieuwbouw eengezinswoningen aan de Mr 

Heemskerkstraat zijn tijdelijk of permanent verhuisd naar een (huur)woning in 

de wijk of ergens binnen Veenendaal. De bewoners die terug willen keren, 

krijgen naar verwachting eind 2023 de sleutels van hun nieuwe huis aan de Mr. 

Heemskerkstraat. 

Wijk verdeeld in drie delen 

Veenvesters kan niet alle 1.100 woningen in één keer aanpakken. De 

vernieuwing van de wijk gaat maximaal twintig jaar duren. Het Franse Gat is 

hiervoor gesplitst in drie delen met ieder een eigen aanpak: deelplan Rand, 

deelplan Zuid en deelplan Noord. De Mr. Heemskerkstraat ligt in deelplan Zuid.  

289 nieuwe sociale huurwoningen in deelplan Zuid 

Het plan is om in dit deel de komende jaren 249 sociale huurwoningen in fasen 

af te breken. De gemeente en Veenvesters hebben afgesproken hier 436 

woningen voor terug te bouwen: 289 sociale huurwoningen, 25 middenhuur 

woningen en 122 koopwoningen in de vrije sector. Zowel appartementen als 

eengezinswoningen en allemaal energiezuinig.  U
it
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Franse Gat 

In dit plan lopen verschillende projecten waarbij onderhoud, renovatie, sloop, nieuwbouw, 

verduurzaming en leefbaarheid nauw met elkaar verweven zijn. 

In 2022 zijn er diverse mijlpalen gehaald: 

• In maart hebben de bewoners van 38 eengezinswoningen aan de Mr. Heemskerkstraat en de 

Dr. Colijnstraat een urgentie gekregen in verband met de sloop van hun woningen. Voor en 

met de bewoners hebben we een aantal opruimdagen en een kleedjesmarkt georganiseerd. 

Inmiddels hebben alle huurders een nieuwe woning gevonden. 

• In juni is de renovatie van 48 portiekflats aan de Westersingel feestelijk afgerond.  

• Na een participatietraject in de eerste helft van het jaar is in juni het stedenbouwkundig plan 

“Deelgebied 2 Franse Gat Zuid” vastgesteld. 

• In juli zijn er 28 particuliere garageboxen tussen de Mr. Heemskerkstraat en de Dr. 

Colijnstraat aangekocht. Deze worden meegenomen met de sloop van de woningen in 

deelgebied 2a. Hierdoor kan er een beter plan met meer woningen worden gerealiseerd. 

• In oktober is de samenwerkingsovereenkomst tussen de gemeente en Veenvesters getekend. 

In deze overeenkomst zijn afspraken gemaakt over o.a. de woonomgeving en het 

kwaliteitsniveau van de nieuwe woningen. De bestaande 249 eengezinswoningen worden 

gefaseerd gesloopt. Hiervoor in de plaats komen ongeveer 280 sociale huurwoningen, 25 

middenhuurwoningen en 122 koopwoningen. 

• Ook is in oktober gestart met de circulaire sloop van 20 eengezinswoningen aan de Mr. 

Heemskerkstraat. Bij deze sloop wordt maximaal rekening gehouden met hergebruik van de 

materialen. De bewoners van deze woningen waren in het voorjaar al verhuisd naar 

vervangende woningen. De bouw van de nieuwe woningen start in het voorjaar van 2023. De 

plannen zijn besproken met mogelijk terugkerende huurders. 

• In de periode oktober tot en met december is de Energiebrigade ingezet. Met kleine 

maatregelen zoals kierdichting zijn de woningen die niet op korte termijn worden gesloopt, 

energiezuiniger gemaakt. 

• In november is het nieuwe bestemmingsplan voor deelgebied 2 in deelplan Zuid ter visie 

gelegd. De huidige 134 eengezinswoningen worden gesloopt. In dit plan komen 195 sociale 

huurwoningen en 25 middenhuurwoningen. 

• Eind november zijn de stedenbouwkundige randvoorwaarden voor sloop/nieuwbouw van 

Westersingel 37 t/m 59 geformuleerd. De geplande renovatie bleek niet haalbaar. Voor de 

bewoners en omwonenden is een aantal informatiebijeenkomsten gehouden. Beslissing over 

de sloop volgt medio 2023. 

• In december is gestart met het aanbieden van zonnepanelen op de ruim 500 woningen in het 

noordelijke gedeelte die voorlopig geen grote ingreep krijgen. Naast de zonnepanelen is er 

ook het nodige consoliderende onderhoud uitgevoerd aan deze woningen. De zonnepanelen 

worden in de eerste helft van 2023 geplaatst. 

• Verder is in december het gezamenlijke sociaal programma Franse gat vastgesteld. Dit 

programma wordt uitgevoerd door de gemeente, Veens Welzijn en Veenvesters. Onderdelen 

zijn een nieuwe ontmoetingsplek ‘Thuis bij Frans’, ‘Achter de voordeur-aanpak’ en verdere 

ondersteunende activiteiten voor bewoners. Ook is in december een toezegging voor een 

subsidie van € 1 miljoen van de provincie ontvangen. Deze subsidie wordt gebruikt om de 

gezamenlijke tekorten van de gemeente en Veenvesters te dekken. 
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Prettige woonomgeving 

We vinden het belangrijk dat er een goede “bewonersmix” is in de buurten. In wijken en buurten 

waar dit nodig is, zijn we aanwezig en zichtbaar. We zijn gestart met het opzetten en 

implementeren van een aantal wijkactieplannen. We betrekken de bewoners bij de 

planontwikkeling in hun complex en benutten hun kennis en ideeën daarbij.  

We vinden het belangrijk om korte lijnen te onderhouden met onze ketenpartners op het gebied 

van zorg en veiligheid. Uitgangspunten hierbij zijn de gezamenlijke aanpak en het benutten van 

elkaars expertise. 

Wijkregisseurs 

In 2022 zijn onze wijkregisseurs ingezet bij de aandachtswijken PWA-park, Schrijverspark, Franse 

Gat en de Engelenburg. Dit heeft een positieve invloed op de leefbaarheid. In deze complexen zijn 

ook goede contacten met de bewonerscommissies. De wijkregisseurs waren ook betrokken bij de 

sociale projectbegeleiding van de groot onderhoudsprojecten aan o.a. Pampagras, Schrijverspark, 

Franse Gat, Duivenwal, de Tinneweide en de Palmen Grift. 

Overlast 

De overlastmeldingen zijn in 2022 fors toegenomen ten opzichte van 2021. De grootste toename 

zit in de meldingen over vervuiling. Vooral in de aandachtswijken zien we dat bewoners allerlei 

afval rondom hun complex dumpen. Als het mogelijk is worden daders aan de hand van 

camerabeelden aangesproken op hun gedrag. Ook organiseren we, samen met de gemeente en 

Veens Welzijn, prikacties met bewoners om zwerfafval tegen te gaan. 

Veiligheid 

In 2022 hebben we samen met de gemeente, boa’s en de politie aandacht besteed aan de overlast 

door het gebruik van lachgas in de bergingen van diverse complexen. 

Verschillende medewerkers van Veenvesters hebben een training gevolgd op het gebied van het 

signaleren van hennepteelt, drugs, huiselijk geweld, radicalisering en polarisatie en ondermijnende 

criminaliteit. 

In samenwerking met de gemeente zijn er 19 adressen bezocht vanwege verdenking van 

onrechtmatige bewoning. Dit heeft geleid tot 12 huuropzeggingen. 

Leefbaarheid 

Leefbaarheidsbudget 

Om de leefbaarheid in stand te houden is er in onze begroting een apart budget opgenomen. Uit 

dit budget worden specifieke acties en projecten bekostigd. Dit betreft onder andere: bijdragen 

aan stichting Present, Netwerk voor jou, buurtpreventie, scoren in de wijk en het project 

buurtouders. 
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Leefbaarheid (in € 1.000) 

Begroting 

2022 

Werkelijk 

2022 

Kosten mens- en vastgoed gerelateerd  326.830 303.362 

Toegerekende personele kosten, gebiedsregie en wijkbeheer, incl. 

wachtdienst  

445.611 831.659 

Toegerekende overige bedrijfskosten 194.294 384.203 

TOTAAL 966.735 1.519.224 

 

De overschrijding van de begroting wordt voornamelijk veroorzaakt door de toerekening van de 

personeelskosten. In de begroting was de nieuwe vacature consulent sociaal beheer niet ingedeeld 

bij leefbaarheid. In de praktijk blijkt echter dat de consulent sociaal beheer zich in grote mate bezig 

houdt met alles rondom leefbaarheid. Daarnaast is er ook een wijkbeheerder (overlast) 

aangenomen en zijn er extra krachten ingehuurd ter vervanging van ziekte. 
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Samenwerking 

We hebben ook dit jaar met diverse stakeholders (gemeente, politieke partijen, zorg-, welzijns- en 

veiligheidsorganisaties en vastgoedorganisaties) gesprekken gevoerd. Tijdens deze gesprekken 

zijn onze maatschappelijke prestaties en de samenwerking besproken. Onze primaire stakeholders 

zijn natuurlijk onze huurders, woningzoekenden en bijzondere klantengroepen. 

Klant 

We zijn voortdurend in gesprek met onze huurders tijdens (informele) activiteiten, spreekuren 

portiekgesprekken en huisbezoeken. Daarnaast hebben we overleggen met de 

bewonerscommissies, bewonersadviesgroepen en buurtpreventers. 

Huurdersorganisaties  

De contacten met de Huurdersorganisaties (Huurdersvereniging Patrimonium Veenendaal en 

Stichting Huurdersbelangen VWS) richtten zich in 2022 naast de reguliere overleggen grotendeels 

op de samenwerking tussen beide huurdersorganisaties. 

Met de beide huurdersorganisaties is intensief overleg geweest over het voornemen tot fusie 

tussen Patrimonium en de Veenendaalse Woningstichting. Daarnaast is er overlegd over: 

• de prestatieafspraken, 

• de afrekening servicekosten, 

• het huurprijsbeleid 2022, 

• sociale plannen grootonderhoud projecten, 

• de doorontwikkeling van het klantbedrijf, 

• de klanttevredenheid. 

Bewonerscommissies 

In 2022 waren er 16 bewonerscommissies/vertegenwoordigingen actief: 

• De Engelenburg, 

• Duivenwal, 

• Weverij, 

• Poolster en Morgenster, 

• Stoomwever, 

• VIGO, 

• PWA-park, 

• Franse Gat, 

• Rembrandtpark, 

• KaBeCo, 

• Rederijkers, 

• Gersteveld/Tarweveld, 

• Sans Soucis, 

• Erasmusstraat, 

• Hollandia 

• de Freule flat. 

Deze bewonerscommissies vertegenwoordigen de huurders in ruim 3.000 van onze woningen. De 

meeste contacten met de bewonerscommissies lopen via onze wijkregisseurs. Het wordt voor de 

bewonerscommissies moeilijker om binnen hun buurt betrokken bewoners te vinden. We blijven 

ons echter inzetten om nieuwe bewoners te betrekken. 

In de VvE’s is de rol van een bewonerscommissie op onderdelen anders dan in reguliere 

huurcomplexen. Naast de bewonerscommissie is er in een VvE-woongebouw een bestuur van de 

VvE. Dit bestuur draagt zorg voor het dagelijkse beheer. 
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Eerste Veenvesters-Digidag “bijzonder 

waardevol” 

Een ochtend lang luisteren naar huurders én hen wegwijs maken in de 

online dienstverlening. Dat was het doel van de ‘Digidag’ die 

Veenvesters vrijdag 30 september organiseerde. “Bijzonder 

waardevol”, zegt directeur-bestuurder Trees van Haarst, 

terugblikkend op de dag. 

 

Met 70 medewerkers trok Veenvesters de wijken in om op bezoek te gaan bij 

de bewoners van 12 woongebouwen voor senioren. In de gemeenschappelijke 

ruimten konden huurders terecht voor een goed gesprek en instructie van de 

nieuwe website en het nieuwe klantportaal van Veenvesters. Daarnaast 

hadden bijna 70 huurders zich aangemeld voor een huisbezoek. 

Nieuwe website en klantportaal 

“Bij de fusie van de twee Veenendaalse woningcorporaties tot woningstichting 

Veenvesters hebben we een nieuwe website en een nieuw klantportaal 

gelanceerd”, legt Trees van Haarst uit. “Een belangrijk doel van deze eerste 

Digidag was huurders wegwijs te maken in die nieuwe online omgevingen. En 

daarvoor bleek veel belangstelling. Maar zo’n direct contact met veel huurders 

is voor ons ook een kans bij uitstek om te horen hoe zij hun woning, hun 

woonomgeving en onze dienstverlening ervaren.” 

Waardevolle tips en aanbevelingen 

Van die mogelijkheid werd gretig gebruik gemaakt. “We hebben veel reacties 

gekregen”, vertelt Van Haarst. “Veel positieve ervaringen gelukkig, maar ook 

waardevolle tips en aanbevelingen om onze dienstverlening verder te 

ontwikkelen.” De medewerkers van Veenvesters hebben bovendien veel 

huurders kunnen helpen met het in gebruik nemen van hun account in het 

klantportaal Mijn Veenvesters. Daarmee kunnen zij eenvoudig allerlei zaken 

online met de corporatie regelen. 

Digitaal en persoonlijk contact 

“Precies die combinatie is het ons om te doen”, legt Van Haarst uit. “Hoe meer 

wij huurders in staat stellen eenvoudige zaken online met ons te regelen, hoe 

meer tijd we overhouden voor persoonlijk contact met huurders juist dat nodig 

hebben. De Digidag heeft ons goede informatie gegeven over hoe wij onze 

digitale én persoonlijke dienstverlening verder kunnen verbeteren.”  U
it
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Dienstverlening 

Voor de input van de huurders over onze dienstverlening maken we gebruik van een online tool 

van Inceptivice. Door middel van een digitale enquête worden de huurders bevraagd op de 

volgende onderdelen: 

 

De score voor de reparatieverzoeken ligt gelijk aan die van 

vorig jaar. De verbeterpunten liggen vooral op het vlak van 

de reparatiemelding en de uitvoering van de reparatie, al 

krijgen we op beide punten een ruim voldoende. Meer dan 

de helft van de mensen die gereageerd heeft, heeft de 

melding telefonisch gedaan. 

Het maken van de afspraak, het op tijd komen van de 

monteur en het contact met de monteur wordt beoordeeld 

met een goed tot zeer goed. 

 

De score voor het betrekken van de woning ligt lager dan 

vorig jaar (7,8). Hierbij zijn het vooral de informatie over 

de woning en de oplevering van de woning die lager 

scoren. 

De complexiteit van de installaties maakt het voor nieuwe 

bewoners steeds lastiger om te begrijpen hoe ze gebruikt 

moeten worden. 

Door 19% van de mensen die gereageerd hebben is een 

onvoldoende gegeven op de vraag hoe de woning eruit zag 

bij oplevering. 

 

De score voor het opzeggen van de huur ligt gelijk aan 

vorig jaar. 

Bij dit onderdeel zijn er geen specifieke zaken genoemd die 

voor verbetering in aanmerking komen. 

 

 

De beoordeling van de algemene dienstverlening is ruim voldoende. 

 

Klachten en geschillen 

Als een medewerker en een huurder er samen niet uitkomen kan er een klacht worden ingediend. 

De klachten worden afgehandeld door de coördinator kwaliteitszorg. Als de huurder het niet eens is 

met het oordeel van de coördinator kan de huurder de klacht voorleggen aan de huurcommissie of 
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de geschillencommissie. In een aantal gevallen is het daarna nog mogelijk om de klacht voor te 

leggen aan de rechter. 

Het totaal aantal klachten dat in 2022 is ingediend (78) ligt ongeveer in lijn met de voorgaande 

jaren. Ongeveer 30% van de ingediende klachten was terecht en is in overleg met de klagers 

afgehandeld. 

Huurcommissie 

In totaal zijn er 26 klachten ingediend bij de huurcommissie. Eén huurder is in het gelijk gesteld en 

heeft een huurverlaging gekregen vanwege een langdurige lekkage. De overige klachten, die 

overwegend over de huurverhoging gingen, zijn afgewezen. 

Regionale geschillencommissie 

Voor de afhandeling van de geschillen zijn wij aangesloten bij de geschillencommissie 

Woningcorporaties Valleigebied. Bij de geschillencommissie zijn er 2 klachten ingediend. 

Ook is er één klacht voorgelegd aan de rechter. Deze 3 klachten zijn tijdens de behandeling alsnog 

naar tevredenheid opgelost. 

Lokale samenwerking 

Ook in dit verslagjaar hebben we intensief geïnvesteerd in de relatie en samenwerking met de 

lokale politiek en het lokale bestuur. In aanloop naar de gemeenteraadsverkiezingen 2022 hebben 

wij een groot woondebat georganiseerd waaraan op één na alle partijen in de gemeenteraad 

deelnamen. Daarnaast streven we ernaar zo veel mogelijk politieke partijen ook jaarlijks 

individueel te ontvangen, waarbij een breed scala van thema's aan bod komt. Corona heeft ons 

daarin in 2022 wel beperkt. In oktober 2022 hebben we een grote vertegenwoordiging van de 

gemeenteraad ontvangen voor een fietstocht langs belangrijke ontwikkelingen in het Franse Gat 

en aansluitend een diner pensant op ons kantoor. Daarbij gingen we met elkaar in gesprek over de 

belangrijke thema’s waar we als corporatie voor staan: beschikbaarheid, betaalbaarheid en 

duurzaamheid van woningen in Veenendaal en een leefbare woonomgeving. 

Lokale verantwoording 

Bijna al ons bezit bevindt zich in Veenendaal. De prestatieafspraken met de gemeente en de 

huurdersorganisaties zijn een belangrijk onderdeel in de lokale samenwerking. 

Realisatie prestatieafspraken 2022 

Hieronder een opsomming van de belangrijkste onderdelen: 

• In de woonvisie van de gemeente is Veenvesters in een betere positie gebracht voor 

nieuwbouwontwikkelingen. Er wordt gekeken naar de mogelijkheid voor nieuwbouw door 

Veenvesters op beschikbare gemeentegrond. 

• De versnelling van lopende bouwprojecten heeft nog niet voldoende opgeleverd. Voor 2023 

zijn hier al wel afspraken over gemaakt. 

• De huurprijzen (behalve voor huurders met een hoger inkomen) zijn gemiddeld met het 

inflatiepercentage verhoogd. De opbrengst van de inkomensafhankelijke huurverhoging is 

besteed aan maatregelen ter bestrijding van de zogenaamde energiearmoede. 

• Ondanks de verhoogde taakstelling voor huisvesting van statushouders is de deze toch 

behaald.  

• In de omgevingsvisie is een puntensysteem voor duurzaamheid opgenomen. De eerste 

verkenningen zijn uitgevoerd. Bij ieder project moet er een afweging gemaakt worden 
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tussen wensen en beschikbare financiële ruimte. Voor bouw in het Franse Gat zal de eerste 

invulling daarvan plaatsvinden.  

• Bij de planvorming in het Franse Gat werken gemeente en Veenvesters aan de invulling van 

het sociaal domein. De huurdersvertegenwoordiging blijft deelnemer in de klankborgroep 

voor het Franse Gat. 

• De notitie Parkeernormen Veenendaal 2020 wordt toegepast bij bouwplannen. In het geval 

van uitbreiding of transformatie van een bestaande functie is afwijking of vrijstelling van de 

parkeernormen mogelijk. Voorwaarde is dat het de verwachting is dat er niets verandert aan 

de parkeerbehoefte. 

• Voor verduurzaming is het buurtuitvoeringsplan Dragonder-oost opgestart. Veenvesters 

neemt deel aan de overleggen hierover. Inmiddels zijn de energiecoaches vanuit de 

woonadviesgroep Duurzaamheid opgeleid en gestart met de voorlichting aan huurders. Er 

zijn ongeveer 5 coaches actief en deze hebben tot nu toe zo’n 70 bezoeken afgelegd. 

• De samenwerking op het gebied van sociaal domein en leefbaarheid is goed en de gemaakte 

afspraken worden over het algemeen dan ook goed in praktijk gebracht. 

Prestatieafspraken 2023 

De belangrijkste uitgangspunten voor de lokale prestatieafspraken zijn vastgelegd in de nationale 

prestatieafspraken en de gemeentelijke Woonvisie 2022-2025. 

De nationale prestatieafspraken zijn gemaakt door Aedes, Woonbond, VNG en de minister voor 

Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening. Hierin wordt extra aandacht gegeven aan: 

• Woningbouw: de realisatie van meer woningen, zowel voor sociale als middenhuur. 

• Huurmatiging: de huren stijgen minder hard dan de gemiddelde lonen en de laagste 

inkomens krijgen een huurverlaging. 

• Versnelling verduurzaming: verscherpte maatregelen waarmee de klimaatdoelstellingen 

sneller worden behaald en waarmee de betaalbaarheid beter wordt. 

• Verbetering leefbaarheid: impuls op kwaliteit van woningen en de realisatie van geclusterde 

ouderenwoningen. 

De Woonvisie 2022-2025 van de gemeente Veenendaal draagt bij aan een gezond, duurzaam en 

veilig Veenendaal. 

In de prestatieafspraken 2023 is gezocht naar de aansluiting tussen het beleid van Veenvesters en 

de gemeente, waarbij rekening is gehouden met de volkshuisvestelijke nationale 

prestatieafspraken. 

Regionale samenwerking 

De samenwerking tussen de woningcorporaties in de regio Foodvalley is in 2022 sterk 

geïntensiveerd, onder meer op de volgende gebieden: 

• Locatieverwerving/vastgoedontwikkeling  

• Woonruimteverdeling  

• Communicatie  

• Auditing  

• Concern controlling  

• HRM 
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Met vaste regelmaat zijn er overleggen van de directeur-bestuurders, de managers wonen, de 

managers bedrijfsvoering, de strategisch adviseurs en de communicatieadviseurs. Op 10 oktober 

2022 kwamen de RvC’s van alle deelnemende corporaties bij elkaar voor een bijeenkomst over de 

Nationale Prestatie Afspraken in relatie tot regionale samenwerking in de Foodvalley. 

Gezamenlijk bod en voorbereiding woondeal 

In augustus 2022 brachten de Foodvalley-corporaties een gezamenlijk bod uit aan de colleges van 

B&W. In de periode tot 2040 willen we 12.000 reguliere sociale huurwoningen en 1.200 

studentenwoningen realiseren. 

De Foodvalley-corporaties waren ook betrokken bij de totstandkoming van de woondeal tussen de 

gemeente, de provincies Gelderland en Utrecht en de rijksoverheid. De nadere uitwerking vindt 

plaats in 2023, samen met de netwerkorganisatie Regio Foodvalley. 

 

Afstemming begroting 

Het onderling delen van de uitgangspunten voor de begroting 2023 heeft geleid tot diepere 

financiële inzichten en een betere afstemming. We hebben een totaaloverzicht gemaakt van de 

door de Foodvalley-corporaties ingerekende ambities (het gezamenlijk bod) ten opzichte van de 

financiële grenzen die bereikt worden. 

Ook hebben er in het afgelopen jaar binnen alle Food Valley corporaties audits plaatsgevonden op 

3 bedrijfsprocessen. Hierbij is een duidelijke meerwaarde ervaren in de onderlinge benchmarking 

en het van elkaar kunnen leren in plaats van individueel op zoek gaan naar de eigen beste 

oplossing. 

Vacatureplatform JouwWoonbaan 

Op HRM-gebied is de samenwerking geïntensiveerd op onder meer het terrein van 

arbeidsmarktbenadering in de regio en het gezamenlijk profileren van de corporaties op dit vlak. 

Dit heeft geleid tot de ontwikkeling van een gezamenlijk vacatureplatform “JouwWoonBaan”. 
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Communicatie 

De communicatieadviseurs in de regio Foodvalley werken al enkele jaren samen en hebben in het 

verslagjaar hun samenwerking verder versterkt en vormgegeven. Dit heeft onder meer geleid tot 

gezamenlijke publiciteit rond de afschaffing van de verhuurderheffing en de zoektocht naar 

geschikte bouwlocaties. Veel publiciteit hebben zij bovendien gegenereerd rond het regionale bod 

dat de Foodvalley-corporaties hebben gedaan aan de colleges van B&W in hun gemeenten. 

Strategisch overleg 

Ook op het gebied van strategie werken de Foodvalley-corporaties steeds meer en beter samen. In 

twee kennissessies in 2022 zijn de strategisch adviseurs uitgebreid geïnformeerd over de 

projectmatige verduurzaming van het bezit en de ontwikkeling en toepassing van hybride 

warmtepompen.  

Gezamenlijk hebben zij een grondige analyse gemaakt van het bezit van het gezamenlijk bezit: 

alle corporatiewoningen in de Foodvalley. Dit heeft geresulteerd in de ontwikkeling van een 

quickscan van woningcategorieën die kansrijk lijken voor een gezamenlijke aanpak van 

verduurzaming. Nadere uitwerking hiervan volgt in 2023. 

Bestuurlijk overleg 

Bestuurlijk zijn er afspraken gemaakt over de vertegenwoordiging in verschillende strategische 

klankbordgroepen van onze brancheorganisatie Aedes. De vertegenwoordiging in diverse 

klankbordgroepen en de contacten met portefeuillehouders op regionaal bestuurlijk niveau zijn 

onder de bestuurders verdeeld. Dit geldt ook voor vertegenwoordiging op provinciaal niveau, in 

zowel Gelderland als in Utrecht, als het gaat om de regionale energiestrategie. 
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Organisatie op orde 

Organisatie 

Op 2 juni 2022 is Patrimonium woonstichting gefuseerd met de Veenendaalse Woningstichting. De 

juridische fusie is soepel verlopen. De belangrijkste zaken zijn inmiddels volledig geïntegreerd. De 

administratieve verwerking is een traject dat nog doorloopt. Hiermee is een goede prestatie 

geleverd waar we trots op mogen zijn. 

Het organogram van de nieuwe organisatie Veenvesters ziet er als volgt uit: 

 

Klantbedrijf 

In 2022 is begonnen met een doorstart van het klantbedrijf. 

Met een stevige basis van professionele medewerkers kunnen de managers van het Klantbedrijf 

zich vooral richten op het verbeteren van processen en het bevorderen van een klantgerichte 

cultuur. We willen werken aan een organisatie die draait om de klant, waar onze huurders centraal 

staan. 

Assetmanagement 

Vastgoedsturing wordt steeds verder geprofessionaliseerd binnen Veenvesters. Het inzicht in en de 

analyse van ons vastgoed groeit naar een hoger niveau. Dit helpt ons in het maken van goed 

afgewogen keuzes in en oordelen over keuzes in onze portefeuillestrategie en de 

vastgoedinvesteringen. 
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Medewerkers 

Op 31 december 2022 waren er 91 medewerkers in dienst (82,2 FTE). Met deze medewerkers zijn 

prestatie- en waarderingsgesprekken gevoerd. Tijdens deze gesprekken is aandacht besteed aan 

de geleverde prestaties, opleiding, ontwikkeling en de competenties die nodig zijn in hun functie. 

Arbeidsverzuim 

Het kortdurend arbeidsverzuim (tot 2 weken) was in 2022 0,46% (0,29% in 2021). Het langdurig 

verzuim is gestegen van 4,22% in 2021 naar 6,23% in 2022. Het gemiddelde verzuimpercentage 

over 2022 bedraagt 6,69% (landelijk: 5,6%). Het gaat hierbij uitsluitend om medische 

aandoeningen en geen psychosociale klachten, deels ten gevolge van Corona of naweeën daarvan. 

De ziekmeldingsfrequentie over 2022 bedraagt 0,63 en blijft daarmee onder het streefgetal dat 

Veenvesters hanteert: < 1.  

Opleiding en training 

Het opleidingsbudget in 2022 bedroeg € 120.000. Dit budget is vrijwel volledig (€ 119.000) 

gebruikt voor functie gerelateerde opleidingen en trainingen. 

KLIMMR 

Onder de naam KLIMMR werken negentien corporaties rondom Utrecht samen op het gebied van 

personeel. De belangrijkste thema’s bij deze samenwerking zijn 

• de ontwikkeling van talent,  

• ondersteuning bij loopbanen, 

• het vinden van nieuwe kansen en mogelijkheden. 

Veenvesters is samen met Mitros en Bo-Ex gestart met het inrichten van een flexpool. Hiermee 

kunnen medewerkers onderling worden ingezet bij krapte.  

In 2022 zijn er verschillende bijeenkomsten voor bestuurders, leidinggevenden en medewerkers 

van de  KLIMMR-corporaties georganiseerd. Onder andere over de ontwikkelingen op de 

arbeidsmarkt, excellent leiderschap, het inspireren en sturen op het leer- en ontwikkelvermogen 

en vitaliteit. 

Communicatie  

In 2022 hebben we een nieuw klantportaal en een nieuwe website in gebruik genomen. Voor de 

medewerkers zijn — na de coronaperiode — de maandelijkse lunchbijeenkomsten succesvol 

opnieuw geïntroduceerd. Tijdens deze bijeenkomsten wordt kennis gedeeld over diverse 

onderwerpen. De opkomst is groot, vrijwel iedereen neemt deel als zijn of haar agenda dat toelaat. 

De open kantooromgeving wordt ervaren als een prettige ontmoetingsplek. De binnenmuren zijn 

gesloopt waardoor je letterlijk door het gebouw heen kunt kijken. Dat maakt onze medewerkers 

zichtbaar en stelt ons binnenshuis in staat elkaar makkelijker te vinden en beter samen te werken 

ten behoeve van onze huurders. Per team zijn er bovendien vaste dagen dat er op kantoor 

gewerkt wordt.  

Er is een nieuw intranet in voorbereiding. Dit biedt meer mogelijkheden tot interactie dan het 

huidige intranet. We verwachten dat dit de interne communicatie zal verbeteren. 
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Ondernemingsraad 

De ondernemingsraad (OR) is in 2022 vooral bezig geweest met de fusie tussen Patrimonium 

woonservice en de Veenendaalse Woningstichting. Binnen de OR is professionalisering een 

belangrijk thema geweest. 

De structuur van de ondernemingsraad is mede naar aanleiding van de fusie gewijzigd. Hierbij is 

aandacht besteed aan: 

• Flexibiliteit, 

• efficiëntie, 

• daadkracht, 

• zichtbaarheid voor de medewerkers. 

De OR van de VWS is samengevoegd met die van Patrimonium. Door de proactieve houding van 

de leden is dit snel en soepel verlopen. 

Ondanks dat de fusie voor de OR een intensieve periode was, zien de leden terug op een goed en 

ook leerzaam jaar. 

Financiën op orde 

Algemene beeld: 

We blijven per saldo financieel binnen onze begroting. Er zijn twee grote negatieve afwijkingen. De 

eerste betreft de onrendabele top van de grondexploitatie in het Franse Gat, deelgebied Zuid 

(verwacht +/- € 26 miljoen negatief). Dit is het gevolg van de positieve voortgang m.b.t. de 

herstructurering van deze wijk en het formaliseren van de samenwerkingsovereenkomst in 

oktober 2022. 

De tweede grote negatieve afwijking betreft de niet gerealiseerde waardeverandering (€ 150 

miljoen negatief). De oorzaak van deze daling is het berekenen van de marktwaarde. Bij het 

opstellen van de T3 is de marktwaarde conform Handboek 2021 berekend. Bij het opstellen van de 

jaarrekening is de marktwaarde berekend volgens het nieuwe Handboek 2022. 

Daarentegen is er ook een meevaller: de lagere verhuurderheffing levert jaarlijks een voordeel op 

van € 3,5 miljoen. 

We zijn een financieel gezonde organisatie met voldoende buffers en ruimte in de financiële ratio’s 

om onze stevige ambities en uitdagingen van de komende jaren aan te kunnen. Dat doen we 

binnen onderstaande kaders: 

 

Ontwikkeling kengetallen 

Alle kengetallen op zowel DAEB als TI-niveau voldoen aan norm. We verwachten dat vanaf 2030 

de ICR en LTV niet meer voldoen aan de normstellingen. Middels scenario-berekeningen en het 

constant bijstellen van plannen en doelen wordt dit de komende jaren gemonitord en waar nodig 

aangepast. 

Extern Intern Extern Intern Extern Intern

ICR Rentelasten / Operationele kasstroom > 1,4 > 1,5 > 1,8 > 2,0

Loan to value Leningportefeuille / beleidswaarde bezit < 85% < 80% < 75% < 60%

Solvabiliteit Eigen vermogen o.b.v. beleidswaarde / totale vermogen > 15% > 20% > 40% > 50%

Dekkingsratio Martkwaarde totale leningportefeuille / marktwaarde bezit < 70% < 60% < 70% < 60%

Onderpandratio Martkwaarde geborgde leningen / marktwaarde bezit < 70% <60%

Daeb niet-Daeb TIKengetallen
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Markt- en beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie 

Door de marktwaarde als uitgangspunt te nemen voor de waardering van het vastgoed, wordt een 

marktconforme exploitatie van het vastgoed het referentiekader waartegen het door Veenvesters 

gevoerde beleid kan worden afgezet.  

Het verschil tussen het eigen vermogen op basis van marktwaarde en het eigen vermogen op 

basis van beleidswaarde, is het gevolg van onze volkshuisvestelijke keuzes op het gebied van 

beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en duurzaamheid van ons vastgoed en eventuele 

bedrijfsmatige keuzes die kunnen leiden tot niet marktconforme beheer-, organisatie- en 

vermogenskosten. De marktwaarde van het vastgoed in exploitatie bedraagt € 1.550,6 miljoen 

(2021: € 1.660,0 miljoen). De beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie bedraagt € 715,3 

miljoen (2021: € 759,6 miljoen). Dit verschil komt terug in het eigen vermogen, want het eigen 

vermogen op basis van marktwaarde bedraagt € 1.215,5 miljoen (2021: € 1.355,2 miljoen) en het 

eigen vermogen op basis van beleidswaarde € 380,2 miljoen (2021: € 447,3 miljoen).  

De marktwaarde van het vastgoed in exploitatie bedraagt € 1.550,6 miljoen en ligt eind 2022 ruim 

boven de beleidswaarde (€ 715,3 miljoen). Het resultaat na belastingen over 2022 is 

139,7 miljoen negatief door met name de waardeontwikkeling van ons vastgoed (€ - 161,0 

miljoen). De woningprijzen (leegwaarde) zijn in 2022 gedaald ten opzichte van 2021 en hebben 

een negatieve invloed op de marktwaardeontwikkeling. Het verschil tussen de marktwaarde en 

beleidswaarde kan gezien worden als het bedrag dat door onze volkshuisvestelijke keuzes niet zal 

worden gerealiseerd en kent de volgende beleidsmatige oorzaken: 

• De volkshuisvestelijke bestemming is gebaseerd op onze portefeuillestrategie opgesteld in 

2019 en is gericht op doorexploitatie en de streefhuren die passen bij de verwachte 

ontwikkeling van de omvang en samenstelling van de doelgroep, de wensportefeuille en de 

prestatieafspraken die in dit kader met de gemeente zijn gemaakt.  

• De bedrijfsmatige bestemming wordt veroorzaakt door extra kosten die onvermijdelijk dan 

wel aantoonbaar nodig zijn. Zoals de extra administratieve lasten als gevolg van de 

bijzondere eisen die aan corporaties worden gesteld op het terrein van verslaglegging en 

verantwoording (compliance), extra kosten voor woonruimteverdeling, sociale beheer- en 

onderhoudskosten. Sectorspecifieke benchmarks dragen bij aan de beoordeling van ons 

kostenniveau in relatie tot de geleverde kwaliteit.  

• Het beoordelingskader voor de risicobeoordeling door het WSW en de 

continuïteitsbeoordeling door de Autoriteit woningcorporaties vormen de basis voor onze 

financiële sturing. Veenvesters kent een hoger dan gemiddeld risicoprofiel vanwege de 

mogelijke transitieopgave van de vastgoedportefeuille conform onze portefeuillestrategie 

(verduurzaming, herstructurering, gezinsverdunning) en externe politieke ontwikkelingen 

(verhuurdersheffing, lokale verwachtingen). Hierdoor hanteren we een risicobuffer bij de 

sturing op de solvabiliteit.  

• Het onrendabele deel van de beleidsmatig ingevulde investeringscapaciteit, is gebaseerd op 

onze portefeuillestrategie en de daarover gemaakte afspraken met bewoners en 

gemeente. De hoogte van de voorgenomen investeringen staan in een juiste verhouding 

tot de volkshuisvestelijke prestaties die ermee worden geleverd. 

Kasstromen 

De geldmiddelen van Veenvesters zijn in 2022 afgenomen met € 7,2 miljoen (2021: toegenomen 

met € 9,6 miljoen). 

De kasstroom uit operationele activiteiten is gestegen met € 24,7 miljoen t.o.v. 2021. Deze stijging 

is hoofdzakelijk ontstaan door teruggave van vennootschapsbelasting in 2022 van € 9,1 miljoen 
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(2021: betaald € 10,5 miljoen). Dit leidt tot een per saldo lagere uitgave van € 19,6 miljoen. De 

daling van de verhuurderheffing met € 5,0 miljoen verklaart in belangrijke mate het resterende 

verschil. 

De kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten is gestegen met € 6,7 miljoen. Deze stijging wordt 

voornamelijk veroorzaakt door minder verkoopontvangsten dan in 2021 (daling € 3,2 miljoen), 

minder investeringen in Nieuwbouw huur (daling € 9,4 miljoen) en meer Verbeteruitgaven (stijging 

€ 11,5 miljoen). 

De kasstroom uit financieringsactiviteiten is gedaald met € 34,7 miljoen, in 2022 € 5,6 miljoen 

negatief (2021: € 29,1 positief). In 2022 zijn derhalve per saldo leningen afgelost terwijl in 2021 

per saldo leningen zijn aangetrokken. 

Veenvesters monitort continu en structureel haar kastromen, waarbij vanuit de kaders zoals 

meegegeven vanuit het treasuryjaarplan gelden worden aangetrokken of juist afgelost. 

Jaarresultaat, resultaatbestemming 2022 en groepsvermogen eind 

2022 

Het jaarresultaat over 2022 bedraag € 139,7 miljoen negatief (2021: € 264,1 miljoen positief). Dit 

is een daling van € 403,8 miljoen. De waardeveranderingen vastgoedportefeuille verklaart 

grotendeels (€ 412,4 miljoen) deze daling. Daarnaast zijn de directe operationele lasten van 

exploitatie in bezit gedaald met € 5 miljoen en zijn de rentelasten met € 2,5 miljoen gedaald. 

Voorgesteld wordt om het negatieve resultaat geheel ten laste van het vermogen te brengen.  

Het groepsvermogen ultimo 2022 bedraagt € 1.215,5 miljoen (2021: 1.355,2 miljoen). De daling 

t.o.v. 2021 betreft het negatieve jaarresultaat over 2022 dat ten laste van het vermogen wordt 

gebracht. 

Solvabiliteit 

De solvabiliteit op basis van de beleidswaarde bedraagt eind 2022: 50,1% (2021: 55,0%). De 

WSW-norm voor de solvabiliteit bedraagt minimaal 20% op basis van de beleidswaarde. 

Veenvesters stuurt op een solvabiliteit van minimaal 25%. We blijven dus ruim boven gestelde 

normen. 

Leningenportefeuille  

Onze leningenportefeuille bedraagt eind 2022: € 323,2 miljoen. Voor alle leningen geldt dat zij 

onder borgstelling van het WSW zijn aangetrokken.  

Financieringsruimte  

Het WSW staat borg voor leningen aan corporaties. Hiermee geeft het WSW zekerheid aan 

financiers waarmee de beschikbaarheid van middelen tegen zo laag mogelijke kosten bereikt 

wordt. Op basis van Europese regelgeving vindt borgstelling door het WSW alleen plaats voor 

diensten van algemeen economisch belang (DAEB). Het WSW-borgingsplafond bedraagt eind 2022 

€ 338,4 miljoen en voor 2023 en 2024 € 364,4 miljoen. Hiermee heeft Veenvesters voor de 

komende jaren voldoende ruimte voor de realisatie van de voorgenomen plannen.  

Veenvesters heeft in haar begroting 2023 e.v. een beperkt volume aan niet-DAEB investeringen in 

de bestaande woningvoorraad. Deze investeringen kunnen niet geheel gefinancierd worden uit de 

operationele kasstroom binnen de niet-DAEB-tak. Hiertoe zal in 2023 een aanvullende niet-

geborgde financiering worden aangetrokken. 
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Verbindingen en deelnemingen  

Het resultaat 2022 van Ontwikkelmaatschappij Eem & Vallei II B.V. is negatief. Dit negatieve 

resultaat wordt veroorzaakt door de afwaardering van een aantal (aangekochte) gronden van een 

onderliggende dochterdeelneming conform de hiervoor geldende afwaarderingsregels en het 

vervallen van negen bouwclaims vanwege een herverdeling/ruil i.v.m. de gewenste toekomstige 

verbreding van de Rondweg-oost. 

Het enkelvoudige resultaat van Patrimonium Holding BV is negatief voor wat betreft de energie-

activiteiten. Vooral vanwege de stijgende inkoopprijzen van de benodigde brandstoffen 

(houtpellets) en het ontbreken van de mogelijkheid om deze kosten door te kunnen rekenen aan 

de klanten (vanwege prijsafspraken) is de exploitatie van de 3 houtpelletkachels verlieslatend. In 

2022 zijn er verkennende gesprekken gevoerd met een marktpartij om dit om te buigen. 

Verbindingen en deelnamepercentages per 31 december 2022 

  

Financiële instrumenten  

Marktrisico  

Veenvesters beheerst het marktrisico door spreiding aan te brengen in de leningenportefeuille, 

limieten te stellen aan rentebandbreedte van individuele transacties en de totale omvang per 

tegenpartij te maximeren.  

Valutarisico  

Veenvesters is alleen werkzaam in Nederland en loopt geen valutarisico.  

Ontwikkelingsbedrijf 

Veenendaal-oost Beheer B.V.

Ontwikkelingsbedrijf 

Veenendaal-oost C.V.

Patrimonium Holding B.V. Woningnet N.V.

Veenvesters

Ontwikkelingsmaatschappij 

Eem &Vallei II B.V.

Beheermaatschappij Quattro 

Veenendaal B.V.

Quattro Energie B.V.
Grondexploitatie Quattro 

Veenendaal C.V.

100% 0,29%

100%

39,73%

38,96%

100% 2%

50%

4%

48%
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Renterisico  

Veenvesters loopt als gevolg van wijzingen in de marktrente een renterisico over de overtollige 

liquide middelen die tegen een variabele rente worden gestald bij de Rabobank. Daarnaast heeft 

Veenvesters een omvangrijke leningenportefeuille waarvoor tevens een renterisico geldt. Per 

financieringsbesluit maakt Veenvesters een bewuste keuze, waarvoor de criteria zijn vastgelegd in 

het treasurystatuut en de financieringsstrategie. Deze omvatten: 

1. De financieringsbehoefte; 

2. De mate waarin de aan te trekken leningen passen in een zo gelijk mogelijk in de tijd 

verspreiden van betaaldata, vervalkalender en renteherzieningsmomenten;  

3. De per saldo hiermee gemoeide kosten. 

In de gewenste vervalkalender wordt rekening gehouden met het maximale renterisico in een 

bepaald jaar, conform afspraken met het WSW.  

Kredietrisico en liquiditeitsrisico  

Voor de beschikbaarheid van financiering is Veenvesters sterk afhankelijk van het blijvend 

functioneren van het borgingsstelsel via het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). Verder 

kent Veenvesters geen significant kredietrisico. Veenvesters heeft geen kortlopende kredietfaciliteit 

omdat het liquiditeitsrisico op laag wordt geschat. 

Risicomanagement & Compliance 

De economische situatie van de afgelopen jaren, de toenemende politieke invloed op het beleid 

van de corporaties en de ontwikkeling op de woningmarkt eisen een steeds belangrijkere rol in de 

wijze waarop Veenvesters haar risico’s benadert en analyseert. Veenvesters is zich ervan bewust 

dat risico’s de realisatie van haar doelstellingen dagelijks kunnen beïnvloeden. 

Maar risico’s zijn uiteraard onvermijdelijk en doen zich voor in alle facetten van de organisatie. De 

maatschappelijke kernactiviteiten en de bedrijfsvoering worden continu door ons beoordeeld. De 

risico’s die hierbij optreden beschouwen we niet per definitie als negatief. Door op een 

gestructureerde en transparante manier met risico’s om te gaan, kunnen we kansen signaleren en 

beperken we de mogelijke negatieve gevolgen die kunnen ontstaan. Hierdoor zijn we in staat om 

weloverwogen besluiten te nemen waarbij de risico’s beheerst worden door vooraf benoemde 

beheersingsmaatregelen. 

Risicomanagement 

Risicomanagement heeft onder andere tot doel om systematisch de effecten van externe 

veranderingen te analyseren en dit een plek te geven in de sturing van de organisatie om 

zodoende een gezonde bedrijfsvoering te organiseren.  

Binnen de bedrijfsvoering en de planning & control cyclus zijn vele instrumenten aanwezig om 

risico’s te onderkennen en te ondervangen. Het managementteam beoordeelt voortdurend de 

prestaties, de beheeromgeving en de risico’s. Ieder tertaal wordt een volledig geactualiseerde 

risicokaart opgesteld en besproken in de Auditcommissie.  

Vervolgens wordt in de tertaalrapportage gerapporteerd over de voortgang van de 

beheersingsmaatregelen van de belangrijkste risico’s. Het afgelopen jaar is over de volgende 

risico’s gerapporteerd: 
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Incomplete, onjuiste en niet tijdige rapportages 

leiden tot onjuiste, niet-tijdige sturing en 

besluitvorming. 

  

Risicobereidheid defensief Risico voor aanpak hoog 

Aanpak mitigeren Risico na aanpak gemiddeld 

Beheersingsmaatregelen 

Voortgang risicobeheersing verslagjaar: 

2022 heeft in het teken gestaan van het vullen van de woningcartotheek VABI, waarin 

uiteindelijk alle vastgoeddata van ons bezit zal worden vastgelegd. Doel voor het afgelopen jaar 

was om de energielabels, plattegronden en m2 in het systeem te hebben. Daarbij zijn 

plattegronden vastgesteld en zijn woningen opnieuw ingemeten. De oplevering heeft vertraging 

opgelopen doordat de leverancier rond de zomer het contract heeft opgezegd als gevolg van 

capaciteitstekort. Een nieuwe leverancier heeft inmiddels de resterende werkzaamheden 

overgenomen. De werkzaamheden zijn zo goed als gereed. Definitieve afronding vindt plaats 

begin 2023. 

Vervolgacties in 2023: 

• Afronding vulling woningcartotheek met data: labels, m2 en plattegronden. 

• Datawarehouse: tweede fase: scan van ontbrekende of onjuiste data en bepalen 

aanpak verbetering data. 

 

Portefeuilledoelstellingen worden niet gerealiseerd door onvoldoende inzicht in de 

meerjareninvesterings- en onderhoudsopgave of door een tekort aan mensen en middelen. 

Risicobereidheid defensief Risico voor aanpak hoog 

Aanpak mitigeren Risico na aanpak gemiddeld 

Beheersingsmaatregelen 

Voortgang risicobeheersing verslagjaar: 

Dit jaar is er gewerkt aan de verdere verbetering van de kwaliteit van de meerjaren 

onderhoudsbegroting en meerjaren investeringsbegroting. Er is een duidelijke visie op 

strategische doelstellingen, ambities en vastgoedsturing. Het laatste gedeelte van de 

complexsessies van het voormalig Patrimonium-bezit is uitgevoerd. Dit bekent dat er voor het 

grootste gedeelte van ons bezit helder zicht is op de investeringsopgave en de 

onderhoudsopgave. Onze ambities op het gebied van betaalbaarheid, beschikbaarheid, 

duurzaamheid en leefbaarheid zijn gerelateerd aan de regionale en landelijke doelstellingen. 

Deze doelstellingen zijn ingerekend in de meerjarenbegroting 2023. Naast de voorspelbaarheid 

is ook de uitvoerbaarheid een voorwaarde voor het realiseren van onze 

portefeuilledoelstellingen. 

Voor 2023 is geanticipeerd op de stijgende toekomstige personeelsbehoefte door de formatie 

voor met name projectleiders uit te breiden en op te nemen in de begroting 2023. De werving is 

gestart. 
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Voor planmatig onderhoud is het aantal onderhoudsprojecten dat via resultaatgericht 

samenwerken (RGS) wordt uitgevoerd, verder uitgebreid. Verder is er gestart met een 

onderzoek naar de clustering van renovatieprojecten en planmatig onderhoudsprojecten voor de 

meerjarige binding van bouwpartners. 

Risicobeheersingsmaatregelen voor het komende jaar: 

• Opstellen portefeuillestrategie met daarbij een globale financiële doorrekening van de 

daaraan gekoppelde investeringsambities. 

• Uitvoeren van complexanalyses op het bezit van fusiepartner de Veenendaalse 

Woningstichting. 

• Onderzoeken clustering renovatieprojecten voor meerjarige binding bouwpartners.  

• Uitbreiden RGS, waaronder scholing projectleiders. 

• Actualiseren van het strategisch personeelsbeleid. 

 

Incomplete, onjuiste en niet tijdige rapportages leiden tot onjuiste, niet-tijdige sturing en 

besluitvorming. 

Risicobereidheid defensief Risico voor aanpak hoog 

Aanpak mitigeren Risico na aanpak gemiddeld 

Beheersingsmaatregelen 

Voortgang risicobeheersing verslagjaar: 

In 2022 is Embrace in gebruik genomen. Embrace is een klantvolgsysteem. Daarnaast heeft het 

ook een huurdersportaalfunctie. Door het gebruik van Embrace is zowel de dienstverlening als 

de informatievoorziening verbeterd. 

Het afgelopen jaar is het DataWarehouse pakket SKARP geselecteerd. Deze rapportgenerator 

gaat de informatievoorziening verder verbeteren. De eerste fase van de implementatie is 

gestart. Naast de implementatie van datawarehouse ligt er nadruk op het opzetten en 

bespreken van maandrapportages vanuit het Klantbedrijf. 

Risicobeheersingsmaatregelen voor het komende jaar: 

• Implementatie Datawarehouse 

• Doorontwikkeling maandrapportage Klantbedrijf 

 

Ontoereikende kaders, werkinstructies en informatievastlegging leiden tot verkeerde 

besluitvorming, frauderisico en verhoogde kans op faillissementen bij geselecteerde leveranciers. 

Risicobereidheid defensief Risico voor aanpak hoog 

Aanpak mitigeren Risico na aanpak gemiddeld 

Beheersingsmaatregelen 

Voortgang risicobeheersing verslagjaar: 

In 2022 zijn verder stappen genomen in de implementatie van het vastgestelde inkoop- en 

aanbestedingsbeleid. Voor de inkoop van vastgoed is een longlist aan leveranciers vastgesteld 

en zijn werkinstructies opgesteld. 

Risicobeheersingsmaatregelen voor het komende jaar: 

Afdeling Vastgoed: 
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• Opstellen procesbeschrijving, beheer en werkinstructies Planmatig Onderhoud. 

• Opstellen procesbeschrijving, beheer en werkinstructies Projecten. 

• Werkafspraken inkoopdossiers. 

Afdeling Klantbedrijf: 

• Longlist, beheerder en procedure beheer vaststellen. 

• Opstellen procesbeschrijving, beheer en werkinstructies dagelijks onderhoud. 

 

Niet tijdig signaleren en kunnen bijsturen op de ontwikkeling van financiële ratio's leidt tot 

overschrijding van het toezichtskader. 

Risicobereidheid avers Risico voor aanpak gemiddeld 

Aanpak mitigeren Risico na aanpak laag 

Beheersingsmaatregelen 

Voortgang risicobeheersing verslagjaar: 

In 2022 is er verder gewerkt aan de verbetering van de kwaliteit van de meerjaren 

onderhoudsbegroting en meerjaren investeringsbegroting. Er is een duidelijke visie op 

strategische doelstellingen, ambities en vastgoedsturing. Alle complexsessies zijn inmiddels 

uitgevoerd. Dit betekent dat er helder zicht is op de investeringsopgave en de 

onderhoudsopgave. Onze doelstellingen zijn allen ingerekend in de meerjarenbegroting 2023. 

De doorrekening van de begroting laat zien dat we scherp aan de wind varen waarbij we op dit 

moment in 2030 buiten de financieel acceptabele kengetallen terecht komen. Dit vraagt om 

meer frequente doorrekening en scenarioanalyse op basis waarvan tijdig kan worden 

bijgestuurd. 

Risicobeheersingsmaatregelen voor het komende jaar: 

Opvoering frequentie en diepgang scenarioanalyse op ontwikkeling van de financiële 

kengetallen. Tenminste op moment van: opstellen kadernota en begroting en 

tertaalrapportages, maar ook tussentijds indien ontwikkelingen, zoals onder meer kosten- en 

renteontwikkeling daartoe aanleiding geven. 

 

Planning en control cyclus 

De basis voor de planning & control cyclus is gelegen in de ondernemingsstrategie en de 

portefeuillestrategie. Het management heeft op basis hiervan kritische prestatie-indicatoren en 

risico’s gedefinieerd. Deze zijn gebruikt voor de opzet en invulling van de tertaalrapportages. Aan 

de hand van de ondernemingsstrategie en de herijkte portefeuillestrategie worden de 

beleidsuitgangspunten voor het komende jaar vastgesteld. Het jaarplan wordt opgesteld aan de 

hand van een, door het bestuur en de Raad van Commissarissen, vastgestelde Kaderbrief. Het 

jaarplan bevat een vertaling van de doelstellingen in het ondernemingsplan. Ook zijn hierin de 

vermogenstoets, financiële stuurvariabelen en scenario analyses opgenomen. Risico’s worden 

vertaald in mogelijke gevolgen voor de toekomstige ontwikkeling van de organisatie. Het jaarplan 

is onderverdeeld in afdelingsplannen, wat de input is voor onze HRM-cyclus van plannings-, 

voortgang- en beoordelingsgesprekken met de medewerkers. Hierdoor wordt het koersdocument 

uiteindelijk vertaald naar afspraken met medewerkers. 

Afwijkingen van processen en begroting worden in een vroegtijdig stadium gesignaleerd. De 

maandrapportage is input voor de tertaalrapportage. In de tertaalrapportage zijn naast de kpi’s en 

financiële bewaking ook verantwoordingen opgenomen omtrent de voortgang van het van het 

jaarplan. Bij afwijkingen wordt een analyse toegevoegd, hierin eventuele acties tot bijstelling 
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benoemd. De tertaalrapportage wordt ter bespreking aangeboden aan de Raad van 

Commissarissen en de auditcommissie. 

Toezicht- en toetsingskader 

Alle besluiten die door de bestuurder en het managementteam genomen worden, moeten voldoen 

aan het intern vastgestelde toetsingskader. We hebben de beschikking over: 

• ondernemingsstrategie 

• portefeuillestrategie 

• jaarplannen 

• begroting 

• treasurystatuut 

• investeringsstatuut 

• vastgestelde financieel beleid 

• mandateringsregeling, 

• integriteitscode 

• andere interne regelingen en procesbeschrijvingen 

Good governance vraagt namelijk om een stelsel van risicobeheersingsmaatregelen. Dit richt zich 

op zowel interne als externe risico’s als ook op de aansluiting op de organisatiedoelstellingen. Van 

onze medewerkers wordt een houding verwacht die open, transparant en professioneel is. 

Risicobeheersing wordt daarom gezien als een taak van ons allemaal, ieder op zijn of haar eigen 

professionele niveau. 

Frauderisico 

Hierbij moet onder andere gedacht worden aan het oneigenlijk bevoordelen van medewerkers of 

derden door medewerkers van Veenvesters, waarbij dit leidt tot financiële schade of imagoschade 

voor Veenvesters. Frauderisico’s zijn onder andere verbonden aan: inkopen, verhuringen, 

verkopen en de bedrijfsvoering. 

Ook in 2022 is weer een frauderisicoanalyse uitgevoerd. De analyse van dit jaar heeft 

plaatsgevonden op basis van interviews met de managers en teamleiders, waarbij de risico’s en de 

beheersingsmaatregelen zijn geactualiseerd. Ook zijn er bijeenkomsten gehouden met 

verschillende teams waarbij stil is gestaan bij het thema frauderisico. Hierbij zijn de belangrijkste 

risico’s per afdeling besproken. Geconstateerd is dat de frauderisico’s voldoende zijn beheerst. 

Enkele aandachtspunten zijn: 

• De verdere implementatie van het inkoopproces;  

• Vastleggen van procedures en interne controles; 

• Verhogen van het bewustzijn bij de medewerkers. 

In het auditplan voor de controle op de jaarrekening heeft onze accountant aangegeven extra 

aandacht te geven aan het thema frauderisico. Als onderdeel daarvan is door fraude-experts van 

de accountant onze frauderisico analyse wat betreft opzet en volledigheid beoordeeld. Hierop 

hebben we positieve feedback ontvangen. De rapportage was bovengemiddeld ten opzichte van 

wat gangbaar is in de branche. Als aandachtspunt werd meegegeven om een meer precieze 

inschaling van het (netto) risico toe te passen. Dit zal worden toegepast in de frauderisicoanalyse 

van het volgende verslagjaar. Daarnaast zal aandacht worden besteed aan het compacter maken 

van de rapportage. 
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Verslag van de raad van commissarissen 

Begin juni 2022 was het zover: Patrimonium en de Veenendaalse Woningstichting fuseren en 

Veenvesters gaat uit de startblokken. We kunnen terugkijken op een goed verlopen fusieproces 

dat heeft geleid tot een organisatie die meer middelen heeft om efficiënter te werken aan goede 

volkshuisvesting in Veenendaal. Betaalbare woningen in leefbare wijken, meer woningen en met 

een goed energielabel! 

Hoewel Corona ons ook in 2022 nog parten speelde is er veel werk verzet. De herontwikkeling van 

het Franse Gat heeft een stevig fundament gekregen door de vastgelegde 

samenwerkingsafspraken met de gemeente. De samenvoeging van de organisaties is na de 

fusiedatum soepel verlopen. In de Foodvalley wordt werk gemaakt van regionale plannen om 

substantieel bij te dragen aan de grote woningbouwopgave, landelijk en in de regio. Het besef is 

er: we kunnen de opgave alleen aan door regionaal samen te werken tussen en met gemeenten, 

andere corporaties en marktpartijen. Zo kunnen we een bijdrage leveren aan voldoende en 

betaalbare woningen in Veenendaal en omstreken. In 2022 hebben velen meegewerkt en 

meegedacht met ons. Daar willen wij iedereen graag voor bedanken. 

We staan in dit verslag stil bij de invulling van onze rol en taak als raden van commissarissen. We 

leggen verantwoording af over het door ons gevoerde toezicht op het beleid van Patrimonium, de 

Veenendaalse Woningstichting en Veenvesters. 

Toezicht en toetsingskader 

De RvC houdt toezicht op het beleid van het bestuur en op de algemene gang van zaken binnen 

de stichting en de met haar verbonden ondernemingen. Daarnaast staat de RvC het bestuur met 

raad terzijde. Het toezicht richt zich vooral op de maatschappelijke toegevoegde waarde en 

financiële continuïteit en de kernwaarden die Veenvesters voorstaat. Deze moeten besteed worden 

aan maatschappelijk gewenste activiteiten, zoals in de Woningwet genoemd. Het vastgoed moet 

efficiënt geëxploiteerd worden. Daarnaast is het behoud van financiële continuïteit van belang. Het 

gaat daarbij niet alleen om het belang van de corporatie, maar ook om het maatschappelijk belang 

en het belang van de betrokken belanghebbenden op lange termijn. De RvC baseert zich hierbij op 

de uitgangspunten van de Governancecode en de gezamenlijk met het bestuur opgestelde ‘Visie 

op besturen en Toezicht’. 

De RvC 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 zich laat adviseren door drie separate commissies: de renumeratiecommissie, de commissie 

maatschappij en de auditcommissie. 

Governancecode 

Als lid van Aedes is Veenvesters verplicht de governancecode te volgen. Op de website van 

Veenvesters (veenvesters.nl) zijn de governancecode, de integriteitscode en een 

klokkenluidersregering opgenomen. Zowel het bestuur als de RvC onderschrijven de 

uitgangspunten van de governancecode (versie 2020) en het toepassen van de vijf principes 

hieruit is een belangrijke leidraad bij het invullen van goed bestuur en toezichthouderschap. 
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Deze vijf principes zijn: 

1. Leden van bestuur en RvC hanteren waarden en normen die passen bij de 

maatschappelijke opdracht; 

2. Bestuur en RvC zijn aanspreekbaar en leggen actief verantwoording af; 

3. Bestuur en RvC zijn geschikt voor hun taak; 

4. Bestuur en RvC gaan in dialoog met belanghebbende partijen; 

5. Bestuur en RvC beheersen de risico’s verbonden aan hun activiteiten. 

Deze vijf principes zijn in de governancecode verder uitgewerkt in bepalingen.  

De RvC onderscheidt primair vier rollen voor zichzelf: toezichthouder, werkgever, klankbord en 

ambassadeur. In de paragrafen hierna verantwoordt de RvC de invulling van deze rollen in 2022. 

Toezichthoudende rol 

In 2022 zijn naast de reguliere vergaderingen van de RvC twee strategiedagen georganiseerd. De 

eerste strategiedag vond plaats in oktober 2022. Met het oog op de naderende fusie is gekozen 

voor een gezamenlijke strategiedag in aanwezigheid van leden van de RvC’s van zowel VWS als 

Patrimonium, alsmede van de bestuurders van beide corporaties. De dag stond in het teken van 

het bespreken van toekomstscenario’s aan de hand van de verschillende opgaven waar de 

fusiecorporatie de komende jaren voor gesteld is en de financiële consequenties van de daarin te 

maken keuzes. 

Op de tweede strategiedag in 2022 heeft de RvC haar jaarlijkse zelfevaluatie uitgevoerd (zie 

hieronder bij: Zelfevaluatie functioneren RvC). Verder is aan de hand van een presentatie van een 

beleidsmedewerker het gesprek gevoerd over de vertaling van de opgaven die volgen uit de 

Nationale Prestatie Afspraken (NPA) in de (meerjaren)begroting van Veenvesters. 

Toezicht op strategie 

Zoals gebruikelijk binnen Veenvesters heeft het bestuur het volgende aan de RvC gepresenteerd 

en is in de RvC besproken: 

• De strategie, gericht op verwezenlijking van deze doelstellingen; 

• De operationele en financiële doelstellingen. 

Portefeuillestrategie 

De portefeuillestrategie is de strategische vertaling van de ondernemingsstrategie naar de wijze 

waarop met het vastgoed moet worden omgegaan. Deze strategie is in 2019 vastgesteld en heeft 

een horizon tot en met 2035. De portefeuillestrategie is door het bestuur afgestemd met de 

stakeholders en RvC en is ook in 2022 als leidraad gebruikt bij het opstellen van de 

prestatieafspraken met de gemeente Veenendaal. 

Toezicht op de verbindingen en deelnemingen 

De RvC heeft zich afgelopen jaar meermalen laten informeren en gesproken over de stand van 

zaken met betrekking tot de verbindingen. Meerdere malen is stilgestaan bij de Ontwikkelbedrijf 

Veenendaal-Oost, waarin Veenvesters samen met onder andere de Gemeente Veenendaal 

participeert. 
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Samenwerkingsverbanden (Deelgoed) 

Binnen de huisvestingsregio Foodvalley is een samenwerkingsverband actief: Deelgoed. Een groot 

deel van de binnen Foodvalley actieve corporaties heeft besloten op een aantal terreinen te gaan 

samenwerken. Het gaat om de samenwerking tussen Woonstede, Idealis, Veenvesters, Rhenam 

Wonen, Woonstichting Barneveld, en de Woningstichting. Inmiddels wordt op een aantal gebieden 

samengewerkt. Zo verricht een door Veenvesters (ingehuurde) internal auditor ook 

werkzaamheden bij een aantal collega-corporaties in de regio. Ook worden er initiatieven ontplooid 

op andere terreinen: vastgoed, communicatie en financiën.  

Verder heeft in 2022 een bijeenkomst plaatsgevonden van alle RvC’s van de deelnemende 

corporaties. Tijdens deze bijeenkomst, begeleid door een externe expert, is gesproken over de 

Nationale Prestatie Afspraken in relatie tot regionale samenwerking in de Foodvalley. 

Toezicht op financiële en operationele prestaties 

De operationele en financiële doelstellingen van Veenvesters zijn vastgelegd in de 

ondernemingsstrategie, de begroting en de meerjarenprognose en -begroting. Het bestuur bepaalt 

het kader en de voornaamste doelstellingen van deze begrotingen. De begrotingen zelf worden 

vervolgens ter goedkeuring voorgelegd aan de RvC. Door middel van tertaalrapportages volgt de 

RvC de opvolging van de bevindingen uit het rapport van de accountant. 

Jaarlijks wordt in overleg tussen de RvC en het bestuur beoordeeld in hoeverre het beleid moet 

worden bijgesteld om te voldoen aan de doelstellingen. Hierbij gelden onder meer de normen van 

de Autoriteit woningcorporaties (Aw) en de vereisten van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw 

(WSW). Om voldoende borgingsruimte te verkrijgen voor het aantrekken van leningen moet aan 

deze normen worden voldaan. Veenvesters voldoet aan de normen van beide organisaties. 

Autoriteit woningcorporaties (Aw) 

Op 29 november 2022 heeft Veenvesters de integrale oordeelsbrief over 2021 ontvangen. Daarbij 

is aan de volgende beoordelingsgebieden aandacht besteed: passend toewijzen, de 

huursombenadering, de Wet Normering Topinkomens (WNT), de toetsing verlicht regime, 

overcompensatie, voorlopige bevinding aflossingsschema interne lening en de naleving van 

specifieke wettelijke bepalingen. De Aw heeft op de getoetste onderdelen geen onrechtmatigheden 

geconstateerd. 

Zelfevaluatie functioneren RvC 

In 2022 heeft de RvC tijdens de strategiedag aandacht besteed aan haar zelfevaluatie. Tijdens 

deze dag heeft de RvC stilgestaan bij het verloop van het fusieproces en zijn de eerste ervaringen 

als nieuwe RvC van de fusiecorporatie gedeeld. 

Klachtenbehandeling 

Het bestuur brengt ten minste eenmaal per jaar verslag uit aan de RvC over de ingediende 

klachten bij de corporatie. Tijdens de behandeling van de tertaalrapportages is de rapportage van 

de klachtenbehandeling een belangrijk onderdeel. Deze rapportages gaven in 2022 geen 

aanleiding tot het nemen van maatregelen. 

Toezicht op stakeholderdialoog en ondernemingsplan 

De RvC laat zich over de wijze waarop Veenvesters omgaat met haar stakeholders, informeren 

door de bestuurder. De RvC is van mening dat de bestuurder de meest aangewezen persoon is om 

actief contacten met belanghebbenden namens Veenvesters te onderhouden. Voor het toezicht op 

de maatschappelijke prestaties heeft de RvC een Commissie Maatschappij ingesteld. 
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Toezicht op risicobeheersing 

Veenvesters onderhoudt operationele en financiële risicobeheerssystemen en -procedures en 

beschikt over controle en -rapporteringsystemen. De RvC is met de bestuurder van mening dat 

risicobeheersing een belangrijk onderdeel uitmaakt van de interne beheersing. De afgelopen jaren 

is geïnvesteerd in de verbetering van de risicobeheersing. Dit is een proces dat permanent 

aandacht behoeft van het MT, bestuurder en de RvC. 

Niet alleen de interne beheersingsmaatregelen maar juist ook het risicobesef in de organisatie 

(soft-controls) verdienen aandacht. Dit onderwerp staat regelmatig op de agenda van de RvC en 

Auditcommissie. Veenvesters heeft een aantal risico’s, dat betrekking heeft op eigendommen en 

aansprakelijkheid, verzekerd bij gevestigde verzekeringsmaatschappijen. 

Werkgeversrol 

Naast de rol van toezichthouder en raadgever vervult de RvC de rol van werkgever. Een goede 

invulling daarvan heeft doorlopend de aandacht van de RvC. Bij de werkgeversrol gaat het om 

meer dan de formele rol van de RvC, waarvoor feitelijke regels bestaan, en de ‘harde’ kant van het 

functioneren van de bestuurder. Binnen de relatie RvC en bestuurder moet op een open en 

respectvolle manier gesproken kunnen worden over elkaars verwachtingen. Het gaat ook om de 

‘softe’ aspecten van het functioneren die appelleren aan de motivatie, loyaliteit, integriteit, 

inspiratie en normen en waarden van de bestuurder. Een bestuurder met de juiste competenties, 

drijfveren en ambities is essentieel voor het succes van de corporatie. Jaarlijks evalueert de RvC 

het functioneren van de bestuurder op basis van de resultaten. 

Invulling werkgeversrol voor bestuur 

De RvC fungeert als werkgever voor de bestuurder, mevrouw T.C.M. van Haarst. Zij is vanaf 1 

februari 2016 aangesteld als bestuurder. De bestuurder heeft geen nevenfuncties. Per 1 februari 

2020 is de tweede termijn van 4 jaar van mevrouw Van Haarst ingegaan. 

Beoordelingskader en beoordeling 

De selectie- en remuneratiecommissie voert jaarlijks een beoordelingsgesprek met de bestuurder. 

Met de bestuurder is vooraf een beoordelingskader opgesteld. De beoordeling van de bestuurder is 

in 2022 besproken. De RvC was unaniem tevreden over het functioneren van mevrouw T.C.M. van 

Haarst als bestuurder van Patrimonium, waardoor ze is voorgedragen als bestuurder van 

Veenvesters. De beoordeling als bestuurder van Veenvesters over de tweede helft van 2022, zal in 

de eerste helft van 2023 plaatsvinden. De bezoldiging van de bestuurder is opgenomen in de 

paragraaf Bezoldiging RvC en Bestuurder. 

Klankbordfunctie 

Binnen Veenvesters heeft de RvC volop ruimte als klankbord te functioneren voor de bestuurder en 

het MT. Ook vindt regelmatig overleg plaats tussen de bestuurder, de voorzitter en de 

vicevoorzitter van de RvC. Naast de agendapunten voor de vergaderingen wordt hier, als dat 

gewenst is, ook over diverse andere onderwerpen van gedachten gewisseld. Waar nodig worden 

rondom bepaalde thema’s aparte sessies georganiseerd, waarin bestuurder, MT en RvC uitgebreid 

met elkaar van gedachten wisselen. 

Een andere wijze van klankborden vindt plaats in commissies waarin bepaalde onderwerpen 

voorgelegd worden ter bespreking en vervolgens, voorzien van een advies, worden voorgelegd 
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aan de RvC. Ook wordt regelmatig in de vergaderingen van de RvC zelf de ruimte genomen om 

invulling te geven aan de klankbordfunctie. De RvC en bestuurder trekken gezamenlijk op in 

gedachten- en strategievorming. 

Ambassadeursfunctie 

Het invullen van een commissarisfunctie binnen een maatschappelijke onderneming vraagt ook 

om de invulling van een ambassadeursfunctie. Veenvesters werkt in een netwerk met veel 

partners samen. Daar waar commissarissen daarin een zinvolle rol kunnen spelen, wordt die actief 

opgepakt. 

Op 3 oktober 2022 is een jaargesprek gevoerd met de huurdersvereniging en op 21 november 

2022 met de ondernemingsraad. 

Een afvaardiging van de RvC was ook aanwezig bij de bijeenkomst met de gemeenteraad op 12 

oktober 2022. In de vorm van een “diner pensant” is er met leden van de gemeenteraad een 

gesprek gevoerd over diverse volkshuisvestelijke thema’s. 

Over de Raad van Commissarissen 

Functioneren 

De RvC hecht veel waarde aan een goede en kritische samenwerking van de commissarissen 

onderling en met de bestuurder. Jaarlijks worden alle commissarissen beoordeeld en worden 

afspraken gemaakt voor het komende jaar (invulling commissariaat, permanente educatie). Iedere 

vergadering van de RvC wordt begonnen met een vooroverleg en afgesloten met een 

nabespreking zonder bestuurder en zonder agenda. Dit wordt door alle commissarissen als 

waardevol ervaren. Om het functioneren van zowel de commissarissen als de bestuurder te 

ondersteunen, heeft Veenvesters een bestuurssecretaris in dienst. 

Personele en functionele wijzigingen in de RvC 

Met de fusie heeft op 2 juni een aantal commissarissen van de Veenendaalse Woningstichting en 

van Patrimonium afscheid genomen als commissaris. Bij de Veenendaalse Woningstichting betrof 

dat Frank Halsema en Karin Broekhuizen en van Patrimonium heeft voorzitter Wim Cassée 

afscheid genomen. 

Na de fusie hebben Danny Wijnbelt (per 1 augustus 2022) en Ryan van de Ven (per 1 november 

2022) afscheid genomen van de RvC. Omdat met dit vertrek van deze twee commissarissen op 

het punt van vastgoedkennis een gat was gevallen, is de RvC per 1 november uitgebreid met de 

komst van Christine Oude Veldhuis als commissaris. 

Integriteit en onafhankelijkheid 

De RvC is van oordeel dat elke commissaris zijn/haar functie in 2022 onafhankelijk heeft 

uitgeoefend. De RvC hecht veel waarde aan het integer en onafhankelijk opereren van haar leden 

en de organisatie. Mogelijke tegenstrijdige belangen, het aanvaarden van een nevenfunctie of het 

aanvaarden van een opdracht die een potentieel onafhankelijkheidsprobleem zou kunnen geven, 

worden besproken in de vergadering van de RvC. De bestuurder/commissaris meldt mogelijke 

tegenstrijdige belangen bij de voorzitter van de RvC. Er is in 2022 geen sprake geweest van 

tegenstrijdige belangen waarbij de bestuurder of een commissaris betrokken was. Een overzicht 

van de nevenfuncties van de RvC-leden is in bijlage 1 opgenomen. 
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Veenvesters heeft een integriteitscode en een Klokkenluidersregeling die via de website openbaar 

is. Deze code is van toepassing op iedereen die in opdracht van Veenvesters werkzaamheden 

verricht. Er zijn in 2022 geen misstanden gemeld. 

Aanspreekbaarheid 

De RvC hecht grote waarde aan zijn aanspreekbaarheid. Dat blijkt bijvoorbeeld uit de contacten 

van de commissarissen met de ondernemingsraad en de huurdersvereniging en de regelmatige 

aanwezigheid van commissarissen op het kantoor van Veenvesters en bij openingen van nieuwe, 

dan wel gerenoveerde complexen. 

Meldingsplicht 

De RvC is zich bewust van de meldingsplicht die zij heeft volgens de Woningwet. In 2022 heeft 

zich geen aanleiding voorgedaan om een melding te maken bij de minister. 

Lidmaatschappen 

Alle commissarissen zijn lid van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW). 

Permanente educatie 

Zowel de Woningwet als de governancecode schrijven voor dat commissarissen en de bestuurder 

scholing moeten blijven volgen. Alle commissarissen en de bestuurder hebben zich gebonden aan 

het reglement Permanente Educatie uit de governancecode. De voorzitter van de RvC en 

renumeratie- en selectiecommissie zien erop toe dat de bestuurder en de leden van de RvC hun 

benodigde PE-punten halen en houden dit bij. De RvC-leden hebben in 2022 gezamenlijk 61 

punten behaald. Eén van de commissarissen die in 2022 afscheid heeft genomen is, heeft niet aan 

de PE-punten verplichting voldaan. De overige individuele commissarissen hebben in 2022 aan 

hun scholingsverplichtingen voldaan. In bijlage 1 is een overzicht van de behaalde punten per 

commissaris opgenomen. In 2022 heeft de bestuurder 25 PE-punten behaald. Het totaal van de 

afgelopen 3 jaar komt hiermee op 109 PE-punten. Daarmee is voldaan aan de minimum vereisten 

voor een bestuurder. 

Bezoldiging RvC en bestuurder 

De maximale vergoeding volgens de WNT-2 (Wet Normering Topinkomens 2) voor de bestuurder 

over 2022 bedroeg € 181.000, op basis van de indeling van Veenvesters (en voorheen 

Patrimonium) in klasse F. De bestuurder heeft over 2022 een vergoeding ontvangen van 

€ 180.518 en blijft daarmee binnen de maximale vergoeding conform WNT-2. Veenvesters heeft 

aan de bestuurder geen aandelen, leningen of garanties toegekend. 

Met de betaling van € 47.150 aan interim bestuurder Kees Karsten van de Veenendaalse 

Woningstichting tot de fusiedatum, bleef ook die bezoldiging binnen het maximum (€ 47.591). 

De RvC heeft met het oog op het fusiejaar 2022 voor zichzelf een eigen strengere norm 

vastgesteld dan door de VTW voorgeschreven, namelijk iets minder dan 7% en voor de voorzitter 

vermenigvuldigd met de factor 1,5. De reden hiervoor is dat de gezamenlijke beloning van de RvC 

niet meer mag bedragen dan 52% van de beloning van de bestuurder. Doordat de RvC tijdens het 

fusiejaar tijdelijk uit 7 (en later uit 6) commissarissen bestond, was er aanleiding om de norm naar 

beneden bij te stellen. 
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Patrimonium en VWS verder als Veenvesters 

Meer dan 100 jaar droegen ze ieder voor zich bij aan de 

volkshuisvesting in Veenendaal. De Veenendaalse Woningstichting 

(VWS), opgericht door de Veenendaalsche Stoomspinnerij en Weverij 

(VSW), en Patrimonium woonservice door het Nederlandsch 

Werklieden Verbond Patrimonium. Kort na de Eerste Wereldoorlog, 

bouwden ze hun eerst huizen. Ruim een eeuw later gaan ze samen 

verder als één organisatie. Veenvesters: dé woningcorporatie van 

Veenendaal. 

Rik de Lange was voorzitter van de Raad van Commissarissen van de VWS en 

is nu de voorzitter van de RvC van Veenvesters. “De VWS was een kleine, 

maar gezonde organisatie. We hielden ons hoofd goed boven water. Maar er 

komen steeds meer regels voor corporaties en onze taken worden steeds 

groter. Op de lange duur konden we dat als kleine corporatie niet meer 

waarmaken.” 

Wim Cassée nam na twee benoemingstermijnen afscheid als voorzitter van de 

RvC van Patrimonium. “Patrimonium was groter dan de VWS, maar om een 

stevige basis te hebben moesten wij ook groeien. Samen zijn we groot genoeg 

en hebben we de juiste kwaliteiten in huis om ons werk goed en professioneel 

te kunnen doen. Zonder daarbij de menselijke maat uit het oog te verliezen.” 

Stevige partner 

De winst die de fusie Veenendaal oplevert, rekenen de RvC-voorzitters 

eenvoudig voor. “Samen kunnen we ieder jaar bijna een miljoen euro meer 

investeren in Veenendaal”, zegt Rik de Lange. “Dat is bij een renovatie zo’n 40 

nieuwe keukens, badkamers en toiletten”, vult Wim Cassée aan. “Of nog 

groter: we kunnen ieder jaar vier woningen meer bouwen dan we nu doen. 

Bovendien krijgt de gemeente met de fusie een partner waar ze direct zaken 

mee kan doen. En ook in de Foodvalley vormen we samen een stevige partner 

voor de andere corporaties en gemeenten.” 

Maximale eruit halen 

Rik de Lange blikt positief vooruit. “Onze belangrijkste uitdagingen liggen in de 

combinatie van de vele opgaven: meer woningen, verduurzaming en een 

leefbare woonomgeving. Goede relaties — met stakeholders in het algemeen 

en de huurdersorganisaties en de gemeente in het bijzonder —zijn daarbij heel 

belangrijk. We moeten binnen de lijntjes kleuren, maar ook het maximale eruit 

halen.” Heel belangrijk, vindt Wim Cassée. “Zelfs onder de slechtste 

omstandigheden is goed wonen voor ieder mens een recht. Fatsoenlijk wonen 

is een vorm van beschaving. En dat is waar Veenvesters voor staat.” U
it
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De RvC heeft de vergoeding 2022 daarom bijgesteld ten opzichte van 2021. Voor de leden van de 

RvC is de honorering op grond daarvan vastgesteld op € 12.500 en voor de voorzitter op € 18.750 

(exclusief eventuele btw). Studiekosten en bestuurdersaansprakelijkheidsverzekering vormen geen 

onderdeel van de bezoldiging. Een vergoeding voor de werkzaamheden in de verschillende 

commissies van Veenvesters is inbegrepen in de bezoldiging. 

Vergadering 

De RvC stelt jaarlijks een jaaragenda op. De RvC heeft in 2022 zes keer vergaderd met de 

bestuurder. De voorzitter en vicevoorzitter hebben ruim voorafgaand aan de vergadering van de 

RvC overleg over de agenda met de bestuurder en de bestuurssecretaris. Ook vindt voorafgaand 

aan elke vergadering van de RvC een vooroverleg plaats zonder aanwezigheid van de bestuurder. 

Daarnaast heeft de voorzitter een tweewekelijks informeel overleg met de bestuurder en de 

bestuurssecretaris. Alle leden van de RvC zijn trouw in het bezoeken van de vergaderingen. 

Besluiten  

Als bijlage 2 zijn de in 2022 door de RvC genomen besluiten bijgevoegd. 

Informatieverstrekking 

Informatieverstrekking vindt plaats via de reguliere vergadercyclus op basis van actuele financiële, 

volkshuisvestelijke en politiek/maatschappelijke ontwikkelingen. Externe audits/benchmarks van 

Aw, ILT, Aedes en particuliere organisaties worden altijd besproken binnen de RvC. Met de 

accountant bespreekt de RvC de managementletter, het bestuursverslag en de jaarrekening. 

Daarnaast ontvangen de commissarissen informatie van de ondernemingsraad, de 

huurdersvereniging en overige belanghouders. Ook bezoeken zij regelmatig seminars. De RvC is 

van mening dat zij in 2022 goed is geïnformeerd en de informatie voldoende heeft kunnen 

bespreken om haar toezichtrol adequaat te kunnen invullen. 

Overleg met de huurdersvertegenwoordiging  

De RvC en de Commissie Maatschappij hebben regelmatig contact met de huurdersvereniging 

Patrimonium en de stichting Huurdersbelangen VWS onderhouden, onder meer door middel van 

een gezamenlijke vergadering van de RvC met de Huurdersorganisaties. Er komen hierbij veel 

verschillende onderwerpen aan bod.  

Overleg met de ondernemingsraad 

Binnen de RvC was mevrouw Ryan van de Ven in 2022 als OR- commissaris het eerste 

aanspreekpunt voor de ondernemingsraad. Vanaf het vertrek van Ryan van de Ven uit de RvC op 

1 november 2022 is deze rol overgenomen door Ekrem Karharman en Rik de Lange.  

Vanuit deze rol zijn door de OR- commissaris(sen) diverse gesprekken gevoerd met de OR. Eind 

2022 heeft de voltallige RvC een jaargesprek gevoerd met de ondernemingsraad. 

Tot slot 

Het jaar 2022 kende een nieuwe realiteit. Corona lijkt bedwongen, maar de portemonnee van veel 

huurders kwam sterk onder druk te staan door stijging van de energieprijzen en de inflatie. Dat 

zette ook veel plannen van Veenvesters in een ander daglicht. Voeg daarbij de krapte op de 

arbeidsmarkt en het tekort aan bouwmaterialen en het is duidelijk dat alle zeilen moeten worden 

bijgezet om koers te houden en tegelijkertijd financieel gezond te blijven. Er zijn veel scenario’s 

doorgerekend en we denken dat we onze ambities ook in 2023 verder kunnen waarmaken. 
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Volkshuisvesting & ruimtelijke ordening verdienen een centrale plaats in onze samenleving. Met 

marktwerking alleen blijven veel mensen in de kou staan. Om dat te veranderen is politieke wil 

nodig. Corporaties zijn daarbij een krachtig middel om te voorzien in voldoende betaalbare en 

duurzame woningen in leefbare wijken. Veenvesters zal zich in 2023 graag laten uitdagen om 

samen met partners aan deze opgave invulling te blijven geven. 
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Jaarrekening en overige gegevens
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Geconsolideerde balans per 31 december 2022 (voor resultaatbestemming) 
(bedragen x 1.000) 
 
Activa 
  2022  2021 
Ref Vaste Activa    

 
Immateriële vaste activa 

   

1 Immateriële vaste activa 641  1.200 
  641  1.200 
 Vastgoedbeleggingen    

2 DAEB-vastgoed in exploitatie 1.464.975  1.568.240 
2 Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 85.592  91.715 
3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 13.581  15.831 
4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 10.403  8.526 
 Totaal van vastgoedbeleggingen 1.574.551  1.684.312 
  

Materiële vaste activa 
   

5 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de 
exploitatie 

2.926  2.972 

 Totaal van materiële vaste activa 2.926  2.972 
  

Financiële vaste activa 
   

6 Andere deelnemingen 68  70 
6 Latente belastingvordering(en) -  1.087 
6 Leningen u/g 2.022  2.022 
6 Overige vorderingen 1.806  1.298 
 Totaal van financiële vaste activa 3.896  4.477 

 
Totaal van vaste activa 1.582.014 

 
1.692.961 

  
 
Vlottende activa 

   

 
Voorraden 

   

7 Vastgoed bestemd voor de verkoop 929  778 
7 Overige voorraden 129  129 
 Totaal van voorraden 1.058  907 

 
Vorderingen 

   

8 Huurdebiteuren 640  570 
9 Overheid -  - 

10 Belastingen en premies sociale verzekeringen 948  12.900 
11 Overige vorderingen 978  126 
12 Overlopende activa 399  398 

 Totaal van vorderingen 2.965  13.994 

13 Liquide middelen 6.355 
 

13.544 

 
Totaal vlottende activa 10.378 

 
28.445 

  
 

  
 Totaal activa 1.592.392 

 
 1.721.406 
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Passiva 
 
  2022  2021 
Ref     

14 Groepsvermogen 
   

 Eigen vermogen 1.215.511  1.355.241 
 Totaal groepsvermogen 1.215.511  1.355.241 
 

Voorzieningen 
   

15 Voorziening voor onrendabele investeringen en 
herstructureringen 

22.096  - 

15 Voorziening latente belastingverplichtingen 242  - 
15 Overige voorzieningen 314  251 
 Totaal voorzieningen 22.652  251 

  
Langlopende schulden 

   

16 Schulden aan banken 319.685  322.288 
17 Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken VOV 12.954  15.056 
18 Overige schulden 1.351  1.259 
 Totaal langlopende schulden 333.990  338.603 

  
Kortlopende schulden 

   

 Schulden aan banken 8.932  15.629 
 Schulden aan leveranciers en handelskredieten 474  2.457 
19 Schulden ter zake van belastingen en premies sociale 

verzekeringen 
2.434  2.412 

 Schulden ter zake van pensioenen 89  93 
20 Overige schulden 3.498  1.773 
21 Overlopende passiva 4.812  4.947 
 Totaal kortlopende schulden 20.239  27.311 

 Totaal passiva 1.592.392  1.721.406 
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Geconsolideerde winst- en verliesrekening over 2022 
 

 
 

Ref  2022  2021 

22 Huuropbrengsten 65.661 
 

64.080 
23 Opbrengsten servicecontracten 3.737  3.682 
24 Lasten servicecontracten -4.227  -3.999 
25 Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -4.275  -3.846 
26 Lasten onderhoudsactiviteiten -24.909  -23.499 
27 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -5.861  -10.893 
 Totaal van nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 30.126  25.525 

28 Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 5.594 
 

9.030 
28 Toegerekende organisatiekosten -23  -25 
28 Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -4.310  -7.212 
 Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop 

vastgoedportefeuille 
 

1.261  1.793 

29 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -29.178  -8.936 
30 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille -131.722  260.005 
31 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

VOV 
-148  314 

 Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille -161.048  251.383 

32 Opbrengst overige activiteiten 788 
 

524 
32 Kosten overige activiteiten -669  -250 
 Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 119  274 

33 Overige organisatiekosten -1.607  -6.470 

34 Kosten omtrent leefbaarheid -1.519  -855 

35 Wijzigingen in de waarde van financiële vaste activa en van de 
effecten die tot de vlottende activa behoren  

- 
 

- 

36 Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten 177  203 
37 Rentelasten en soortgelijke kosten -4.498  -6.993 
 Totaal van financiële baten en lasten -4.321  -6.790 

 
Totaal van resultaat voor belastingen -136.989 

 
264.860 

38 Belastingen -2.494 
 

-501 
39 Resultaat uit deelnemingen -247  -224 

 Nettoresultaat na belastingen -139.730  264.135 
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Geconsolideerd kasstroomoverzicht over 2022  
 

(directe methode)   2022   2021 

  
        

Operationele activiteiten         
          
Ontvangsten         
Huurontvangsten  65.092   64.105 
Vergoedingen  3.995   3.371 
Overheidsontvangsten  221   217 
Overige bedrijfsontvangsten  730   1.481 
Ontvangen interest  90   58 
Saldo ingaande kasstromen  70.128   69.232 
        
Uitgaven         
Betalingen aan werknemers  -6.438   -6.477 
Onderhoudsuitgaven  -18.662   -21.381 
Overige bedrijfsuitgaven  -14.311   -10.349 
Betaalde interest   -8.381   -8.733 
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat   -242   -258 
Verhuurderheffing  -2.613   -7.660 
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden  -308   -291 
Vennootschapsbelasting   9.154   -10.507 
Saldo uitgaande kasstromen  -41.801   -65.656 
         
Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten  28.327   3.576 
         
(Des)investeringsactiviteiten         
          
MVA ingaande kasstroom         
Verkoopontvangsten bestaande huur  3.772   6.966 
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop in 
dPi periode  1.878   2.111 
Verkoopontvangsten grond  15  - 
(Des) investeringenontvangsten overig  14  - 
Totaal van ontvangsten uit hoofde van vervreemding van 
MVA   5.679   9.077 
          
MVA uitgaande kasstroom         
Nieuwbouw huur  -12.351   -21.689 
Verbeteruitgaven  -20.352   -8.887 
Aankoop, woon- en niet-woongelegenheden   -832   - 
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop  -1.580   -1.577 
Investeringen overig  -349   -47 
Totaal van verwervingen van MVA  -35.464   -32.200 
          
Saldo van in- en uitgaande kasstroom MVA   -29.785   -23.123 
          
FVA         
Ontvangsten overig  70   78 
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Uitgaven verbindingen  -172   -32 
Saldo in- en uitgaande kasstroom financiële vaste activa  -102   46 
Totaal van kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten  -29.887   -23.077 
        
          
Nieuwe te borgen leningen  10.000   47.922 
Aflossingen geborgde leningen  -15.629   -18.818 
Totaal van kasstroom uit financieringsactiviteiten  -5.629   29.104 
        
Toename (afname) van geldmiddelen  -7.189   9.603 
        
Aansluiting geldmiddelen        
Geldmiddelen aan het begin van de periode  13.544   3.941 
Geldmiddelen aan het eind van de periode  6.355   13.544 
Toename (afname) van geldmiddelen  -7.189   9.603 
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Toelichting behorende tot de geconsolideerde jaarrekening 2022 
Algemeen 
Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2022 tot en met 31 december 2022. 
Alle bedragen luiden in duizend euro, tenzij anders vermeld. 

Activiteiten 
De activiteiten van Woningstichting Veenvesters (hierna Veenvesters), statutair gevestigd en 
kantoor houdende in Boompjesgoed 20 te Veenendaal, zijn erop gericht mensen te huisvesten in 
vitale wijken en buurten. 

Groepsverhoudingen 
Veenvesters in Veenendaal (KvK-nummer 30039668) staat aan het hoofd van een groep 
rechtspersonen. Veenvesters oefent overheersende zeggenschap uit over diverse VvE’s. Deze 
VvE’s zijn evenwel niet in de geconsolideerde jaarrekening verwerkt omdat hun gezamenlijke 
betekenis is te verwaarlozen op het geheel. Een overzicht van de gegevens vereist op grond van 
de artikelen 2:379 en 2:414 BW is hierna opgenomen: 

Naam Statutaire 
zetel 

Deelnemings- 
percentage 

Hoofdactiviteit 

Geconsolideerde maatschappijen    
Patrimonium Holding B.V. Veenendaal 100 % Volkshuisvesting 
Ontwikkelingsmaatschappij Eem en Vallei II 
B.V. 

Veenendaal 100 % Projectontwikkeling 

    
Niet geconsolideerde maatschappijen    
Grondexploitatie Quattro Veenendaal C.V. Veenendaal 38,96 % Projectontwikkeling 
Beheermaatschappij Quattro Veenendaal 
B.V. 

Veenendaal 39,73 % Projectontwikkeling 

Quattro Energie B.V. Veenendaal 39,73 % Tussenholding 
Woningnet N.V. Utrecht 0,289% Woonbemiddeling 

 
Fusies en overnames 
Patrimonium Woonservice is op 2 juni 2022 door middel van een juridische fusie samengegaan 
met de Veenendaalse Woningstichting. Bij deze fusie was Patrimonium Woonservice de 
verkrijgende instelling en was laatstgenoemde stichting de verdwijnende instelling. Ten gevolge 
van de fusie heeft de Patrimonium Woonservice onder algemene titel het gehele vermogen van de 
verdwijnende instelling verkregen. De gefuseerde instellingen gaan verder onder de naam 
Woningstichting Veenvesters. 

De fusie treedt verslaggeving technisch in werking per 1 januari 2022. 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 interest’-methode dient te worden toegepast. Bij toepassing van de ‘pooling of interest’-
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 2022. De vergelijkende cijfers over 2021 zijn tevens (pro forma) 
opgenomen. 
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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 2021 gemuteerd. De vergelijkende cijfers over 2021 zijn 
aangepast op basis van de geharmoniseerde grondslagen. 

De effecten van de stelselwijziging in verband met de harmonisatie van grondslagen op het eigen 
vermogen per 1 januari 2022 zijn als volgt aan te geven: 

 
De volgende bedragen aan activa en passiva zijn door elk van de fusiepartners ingebracht per 1 
januari 2022 (gebaseerd op de geharmoniseerde grondslagen): 

 

Stelselwijziging 
In het kader van de fusie zijn de waarderingsgrondslagen van het vastgoed in exploitatie 
geharmoniseerd. Patrimonium Woonservice waardeerde het vastgoed in exploitatie tegen 
marktwaarde in verhuurde staat full taxatie, bepaald overeenkomstig het Handboek modelmatig 
waarderen marktwaarde. De Veenendaalse Woningstichting (hierna VWS) waardeerde de 
woningen tegen marktwaarde in verhuurde staat basis versie, bepaald overeenkomstig het 
Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. Het BOG, ZOG en parkeren waardeerde de VWS 
tegen full taxatie. Woningstichting Veenvesters waardeert haar vastgoed in exploitatie tegen 
marktwaarde in verhuurde staat full taxatie. In de in deze jaarrekening gepresenteerde 
vergelijkende cijfers over het boekjaar 2021 is bovengenoemde stelselwijziging verwerkt. Waarbij 
de grondslagen van Patrimonium Woonservice voor wat betreft de waardering van het vastgoed in 
exploitatie door de gefuseerde stichting Veenvesters zijn toegepast. 

De wijzigingen in de waarderingsgrondslagen zoals hiervoor genoemd zijn als stelselwijziging 
verwerkt in het  vermogen waarbij de vergelijkende cijfers 2021 in de jaarrekening 2022 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 
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de stelselwijziging (cumulatieve effect) is voor het deel dat betrekking heeft op de jaren tot en met 
2020 verwerkt in het eigen vermogen per 1 januari 2021. In totaal bedraagt het cumulatief effect 
per 1 januari 2021 € 15.438.000. Waardering op basis van full versie leidt derhalve tot een hogere 
marktwaarde van het vastgoed in exploitatie van de VWS. 

Het effect van de stelselwijziging kan als volgt worden uitgesplitst naar de individuele posten: 
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Financiële continuïteit 
De jaarrekening van Veenvesters is opgesteld op basis van de continuïteitsveronderstelling. 
Veenvesters voldoet aan de kengetallen voor financiële continuïteit (interest coverage ratio, 
solvabiliteit, loan to value en dekkingsratio). 

Grondslagen voor de consolidatie 
In de geconsolideerde jaarrekening van Veenvesters zijn de financiële gegevens verwerkt van de 
tot de groep behorende maatschappijen en andere rechtspersonen waarop een overheersende 
zeggenschap kan worden uitgeoefend of waarover de centrale leiding wordt gevoerd. De 
geconsolideerde jaarrekening is opgesteld met toepassing van de grondslagen voor de waardering 
en de resultaatbepaling van Veenvesters. De financiële gegevens van de groepsmaatschappijen en 
de andere in de consolidatie betrokken rechtspersonen en vennootschappen zijn volledig in de 
geconsolideerde jaarrekening opgenomen onder eliminatie van de onderlinge verhoudingen en 
transacties. Belangen van derden in het vermogen en in het resultaat van groepsmaatschappijen 
zijn afzonderlijk in de geconsolideerde jaarrekening tot uitdrukking gebracht. 

De resultaten van nieuw verworven groepsmaatschappijen en de andere in de consolidatie 
meegenomen rechtspersonen en vennootschappen worden geconsolideerd vanaf de 
overnamedatum. Op die datum worden de activa, voorzieningen en schulden gewaardeerd tegen 
de reële waarden. De resultaten van afgestoten deelnemingen worden in de consolidatie verwerkt 
tot het tijdstip waarop de groepsband wordt verbroken. 

Algemene grondslagen voor de opstelling van de geconsolideerde jaarrekening 
De geconsolideerde jaarrekening van Veenvesters is opgesteld volgens de bepalingen van 
Woningwet, het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting (BTIV), de regeling toegelaten 
instellingen volkshuisvesting (RTIV) en de Wet normering topinkomens (WNT). In de Woningwet 
wordt voorgeschreven Titel 9 Boek 2 BW toe te passen, behoudens enkele uitzonderingen van 
specifieke aard. Tevens is deze geconsolideerde jaarrekening opgesteld volgens de door de Raad 
voor de Jaarverslaggeving uitgegeven Richtlijn 645 Toegelaten instellingen volkshuisvesting. 

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van 
historische kosten, tenzij anders vermeld. Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar 
waarop zij betrekking hebben. Winsten worden slechts opgenomen voor zover zij op balansdatum 
zijn gerealiseerd. Verplichtingen en mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde 
van het verslagjaar, worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening 
bekend zijn geworden. 

Oordelen en schattingen 
Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse schattingen. Dit is inherent aan 
het toepassen van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder is dit van toepassing 
op de bepaling van de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie en vastgoed in ontwikkeling 
(inclusief voorzieningen). De waardebepaling van het vastgoed is geen exacte wetenschap en 
tevens betreft dit de grootste schattingspost waar het bestuur een inschatting over moet maken 
voor de jaarrekening van Veenvesters. 
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De marktwaarde is als volgt te definiëren: 
Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen vastgoed tussen een bereidwillige koper en een 
bereidwillige verkoper na behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden 
overgedragen op de peildatum, waarbij partijen met kennis van zaken, prudent en zonder dwang 
zouden hebben gehandeld. 

Voor de waardering in de jaarrekening wordt de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerd. Om 
een inschatting van de marktwaarde te maken wordt gebruikt gemaakt van taxaties. De vraag is 
wat de nauwkeurigheid van deze taxaties is of binnen welke bandbreedte de opdrachtgever het 
waardeoordeel mag verwachten. Uitgaande van de gegeven definitie van de marktwaarde en de 
aan de taxateur opgelegde norm op het gebied van kennis en uitvoering wordt in de markt de 
nauwkeurigheid van de waardering geacht te liggen binnen een bandbreedte van 10 procent plus 
en min de waarde. 

Financiële instrumenten – embedded derivaten 
Financiële instrumenten worden bij eerste verwerking tegen reële waarde opgenomen en 
vervolgens per balansdatum tegen reële waarde geherwaardeerd. De winst of het verlies uit de 
herwaardering wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt.  

Embedded derivaten die voldoen aan de voorwaarden voor afscheiding van het basiscontract, 
worden afgescheiden van het basiscontract en afzonderlijk als een derivaat verwerkt.  

Stelselwijziging 
Bij na-investeringen in de vorm van grootschalig onderhoud of renovatie dient in vastgoed in 
exploitatie de marktwaarde te worden bepaald alsof het grootschalig onderhoud of renovatie al 
gereed is. Bij het starten van de werkzaamheden wordt de gevormde voorziening in zijn geheel 
overgeboekt naar de post vastgoed in exploitatie. Voor 2021 was dit verslaggeving technisch geen 
verplichting, vandaar dat wij hiervoor de cijfers moeten aanpassen. Dit betekent een verlaging van 
de post vastgoed in exploitatie en een verhoging van datzelfde bedrag van de voorziening 
onrendabele investeringen. 

 

Grondslagen voor de waardering van activa en passiva 
1. Immateriële vaste activa 
De immateriële vaste activa (bouwclaims) zijn gewaardeerd tegen actuele waarde zijnde de 
contante waarde van de te verwachten toekomstige kasstromen. Het immaterieel vaste actief 
betreft de ontwikkelingsrechten van gronden gelegen te Veenendaal. De actuele waarde betreft de 
netto contante waarde van de verwachte toekomstige opbrengstwaarde van de bouwclaims. 
Waarde mutaties niet zijnde voorraad mutaties worden verwerkt via de winst- en-verliesrekening 
in de rubriek niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille. 

Vastgoedbeleggingen 
2. DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie 
DAEB-vastgoed omvat woningen met een met een gereguleerd huurcontract, het maatschappelijk 
vastgoed en het overige sociale vastgoed. Maatschappelijk vastgoed is bedrijfs-onroerend goed 
dat is verhuurd aan maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, welzijn-, onderwijs en 
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culturele instellingen en dienstverleners conform vermelding in de bijlage 3 en 4 bij artikel 49 van 
het BTIV en artikel 45 van de Woningwet. Maatschappelijk vastgoed is bedrijfs-onroerend goed 
dat is verhuurd aan maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, welzijns-, onderwijs- en 
culturele instellingen en dienstverleners en tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is 
opgenomen in de Beschikking van de Europese Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de 
staatssteun voor toegelaten instellingen. Niet-DAEB vastgoed in exploitatie betreft het overige 
vastgoed in exploitatie dat niet onder de definitie van DAEB-vastgoed in exploitatie valt. 
 
Grondslag waardering tegen actuele waarde gebaseerd op marktwaarde: 
Het DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie wordt bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de 
verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten. Na eerste verwerking wordt het 
vastgoed in exploitatie gewaardeerd op basis van actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het 
Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de 
marktwaarde. Het Besluit actuele waarde is niet van toepassing. Op grond van artikel 14 van de 
Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering tegen marktwaarde 
plaats overeenkomstig de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten 
instellingen volkshuisvesting 2015 (‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’). Hierbij 
wordt de marktwaarde op basis van de toekomstige kasstromen middels de Discounted Cash Flow 
(DCF)-methode bepaald. 

Bij het toepassen van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’ wordt de full-versie 
gehanteerd. Voor een verdere toelichting op de toepassing van het waarderingshandboek wordt 
verwezen naar de toelichting op de balans. Waardemutaties, ontstaan door een wijziging in de 
marktwaarde van het vastgoed in exploitatie, worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening 
over de periode waarin de wijziging zich voordoet. 

Daarnaast wordt ten laste van de overige reserves, een herwaarderingsreserve gevormd. De 
herwaarderingsreserve wordt gevormd voor het verschil tussen de boekwaarde op basis van 
verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie waar de 
reserve betrekking op heeft. Bij het bepalen van de herwaarderingsreserve wordt geen rekening 
gehouden met afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingen. Bij het bepalen van de 
herwaarderingsreserve wordt ook geen rekening gehouden met belastingen. 

Waarderingscomplex: 
In het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde is bepaald dat bij de waardering op 
marktwaarde gebruik wordt gemaakt van een specifieke complexindeling: het 
waarderingscomplex. Elk waarderingscomplex bestaat in principe uit vergelijkbare  

verhuureenheden voor wat betreft type eenheid, bouwjaar en locatie. Daarnaast geldt de 
aanvullende eis dat een geheel waarderingscomplex als eenheid aan een derde partij is te 
verkopen. Op basis van deze uitgangspunten worden verhuureenheden bijeengebracht in een 
waarderingscomplex. Alle verhuureenheden van de toegelaten instelling maken deel uit van een 
waarderingscomplex of vormen een afzonderlijk waarderingscomplex. 

Onderhoud en verbetering: 
Uitgaven na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie moet worden verwerkt in 
overeenstemming met artikel 14a van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. 
De regeling maakt onderscheid tussen onderhoud en verbetering. Er is sprake van 
onderhoudsuitgaven indien de uitgaven worden gedaan om de eenheid of het complex in dezelfde 
technische en bouwkundige staat te houden. Investeringen voor verbetering betreffen de uitgaven 
met als doel het technische functioneel verbeteren van een verhuurbare eenheid, dan wel 
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complex. Onderhoudsuitgaven worden in het resultaat verwerkt. Uitgaven die kwalificeren als 
verbetering worden als onderdeel van de kostprijs van het vastgoed verwerkt. Uitgaven die 
kwalificeren als ingrijpende verbouwing worden eveneens geactiveerd. Er is sprake van een 
ingrijpende verbouwing indien wordt voldaan aan tenminste drie van de vier volgende criteria: 

1. De energetische prestaties verbeteren wezenlijk (meerdere labelstappen), waardoor het 
bezit vanwege de ingrijpende verbouwing ook vanuit energetisch perspectief voor de 
langere termijn verhuurbaar is. 

2. Gevelrenovatie of dakrenovatie (inclusief isolatie) maakt op een zodanige manier deel uit 
van de aanpak dat deze op een niveau vergelijkbaar met dat van nieuwgebouwde objecten 
wordt gebracht. 

3. De werkzaamheden aan de onroerende zaak zijn mede gericht op het vergroten dan wel in 
stand houden van de kwaliteit van de badkamers, toiletten en keukens op het technische 
en functionele niveau dat in redelijkheid minimaal in nieuwgebouwde objecten mag 
worden verwacht. 

4. Installatievoorzieningen van de verhuurbare eenheden dan wel complexen zijn als gevolg 
van de werkzaamheden toekomstbestendig. In die zin dat ze niet binnen tien jaar hoeven 
te worden aangepakt. 

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

• Stap 1: Enkel uitgaan van het door exploiteer scenario, derhalve geen rekening houden 
met een uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van 
vastgoed in exploitatie. Hierbij wordt tevens uitgegaan van eeuwigdurende looptijd in de 
eindwaarde. Ten aanzien van de gehanteerde exit yield wordt direct aangesloten bij de 
gehanteerde methodiek volgens het “Handboek modelmatig waarderen marktwaarde”. 
Deze is daarmee niet langer als vrijheidsgraad toegepast. 

• Stap 2: Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf 
het ingeschatte moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens 
het beleid van Veenvesters bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de 
geldende wet- en regelgeving, feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met de 
gemeente. Veenvesters hanteert een gedifferentieerd huurbeleid dat resulteert in een 
gemiddelde streefhuur van 80% van de maximaal redelijke huur. 

• Stap 3: Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het 
(onderhoud)beleid van Veenvesters en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren 
onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de 
markt. Veenvesters hanteert hierbij de volgende uitgangspunten ten opzichte van de 
marktwaarde: 

o Een meerjaren-onderhoudsbegroting op basis van “eeuwigdurende” exploitatie is 
gehanteerd als basis voor het bepalen van de toekomstige onderhoudslasten; 

o Voor de splitsing tussen onderhoudsbestedingen en investeringen voor combinatie 
projecten is aansluiting gezocht bij de vastgestelde meerjarenbegroting van 
Veenvesters welke overeenkomen met de uitgangspunten van de ingediende 
prospectieve informatie (dPi). 
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o De financiële vertaling van de toekomstige onderhoudslasten hebben 
plaatsgevonden op basis van een onderhoudsnorm per waarderingscomplex. 

• Stap 4: Inrekeningen van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van 
marktconforme laste ter zake. Hieronder wordt verstaan de directe en indirecte kosten die 
rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten van Veenvesters en 
zoals deze worden opgenomen onder het hoofd “lasten verhuur en beheeractiviteiten” in 
de winst- en verliesrekening. Veenvesters hanteert hierbij de volgende uitgangspunten ten 
opzichte van de marktwaarde: 

o De directe en indirecte kosten welke direct zijn te relateren aan verhuur- en 
beheeractiviteiten zijn opgenomen in de beleidswaarde. 

o De directe en indirecte beheerskosten zijn gebaseerd op de vastgestelde 
meerjarenbegroting 2022 van Veenvesters. Dit kostenniveau is representatief voor 
de langjarige toekomstige beheernorm. 

o In het functionele model van de winst- en verliesrekening van Veenvesters zijn de 
indirecte en directe beheerskosten nog niet gesplitst naar verhuur- en 
beheeractiviteiten en onderhoudslasten. In de beleidswaarde is deze splitsing wel 
opgenomen en zijn de niet-vastgoed gerelateerde kosten niet opgenomen. 

o De financiële vertaling van de toekomstige beheerslasten naar de beleidswaarde 
heeft plaatsgevonden op basis van één beheernorm per (gewogen) 
verhuureenheid. 

o De disconteringsvoet welke voor de beleidswaarde 2021 per complex van 
toepassing is, wordt een op een overgenomen uit de marktwaarde 2021 

De beleidswaarde van BOG, MOG, ZOG en parkeervoorzieningen is gelijk aan de marktwaarde en 
hierbij wordt dus verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen 
beleidsuitgangspunten. 

Voor zover afwijkend voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerde 
uitgangspunten, zijn de gehanteerde uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie – zoals 
toegepast voor de bepaling van de beleidswaarde van de activa in exploitatie – afgeleid van de 
meerjarenbegroting (ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur en 
beheer) en geënt op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTiV Bijlage 2. Veenvesters heeft 
hierbij uitgangspunten bepaald die mede van invloed zijn op de beleidswaarde. Wijzigingen van 
deze uitgangspunten zijn derhalve van invloed op deze waarde. 

Herclassificatie: 
Als er sprake is van een wijziging van het gebruik gestaafd door de aanvang van de activiteiten ten 
behoeve van latere verkoop van het vastgoed, wordt dit vastgoed geherclassificeerd van vastgoed 
in exploitatie naar voorraden. De verkrijgingsprijs die hierbij wordt gehanteerd is de marktwaarde 
op het moment van wijziging van het gebruik. 

Bij verkoop onder voorwaarde van vastgoed in exploitatie, waarbij de transactie kwalificeert als 
een financieringstransactie vindt herclassificatie plaats in vastgoed in exploitatie naar onroerende 
zaken verkocht onder voorwaarden. De waardering vindt plaats op de getaxeerde leegwaarde 
onder aftrek van de korting. Een eventuele waardevermeerdering of waardevermindering van de 
boekwaarde van het vastgoed op het moment van de herclassificatie wordt verantwoord in de 
winst- en verliesrekening. 

Als een eerder onder voorwaarde verkochte onroerende zaak, welke verkoop onder voorwaarde 
als financieringstransactie is aangemerkt, wordt teruggekocht ten behoeve van de eigen 
exploitatie, vindt herclassificatie plaats van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden naar 
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vastgoed in exploitatie. Het vastgoed in exploitatie wordt gewaardeerd tegen de marktwaarde. Een 
eventuele waardevermeerdering of waardevermindering van de onroerende zaken bij terugkoop 
wordt verantwoord in de winst- en verliesrekening. Als de duurzame exploitatie van het bestaande 
vastgoed is geëindigd, teneinde het vastgoed te slopen en nieuw vastgoed te gaan ontwikkelen en 
exploiteren, vindt herclassificatie plaats naar vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen 
exploitatie. Het moment van feitelijke beëindiging van de duurzame exploitatie van het bestaande 
vastgoed is leidend voor het moment van herclassificatie. Bij renovatie of ingrijpende verbouwing 
waarbij geen ontwikkeling en vervaardiging van een nieuw actief plaatsvindt, vindt geen 
herclassificatie plaats. Als verkrijgingsprijs ten behoeve van de opvolgende waardering wordt de 
marktwaarde op het moment van wijziging van het gebruik genomen. 

3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden die zijn gekwalificeerd als een 
financieringstransactie worden gewaardeerd op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de 
korting. Waardemutaties ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van onroerende zaken 
verkocht onder voorwaarden worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de periode 
waarin de wijziging zich voordoet, onder de categorie niet-gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden. Daarnaast wordt ten laste van de overige 
reserves een herwaarderingsreserve gevormd. De herwaarderingsreserve betreft het 
ongerealiseerde positieve verschil tussen de actuele waarde en de historische kostprijs. 

4. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie betreft complexen in aanbouw ten 
behoeve van toekomstige verhuurexploitatie. De complexen in aanbouw worden gewaardeerd 
tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel de lagere marktwaarde. Subsidies met 
betrekking tot vastgoed in ontwikkeling worden in mindering gebracht op de verkrijgings- of 
vervaardigingsprijs op het moment dat er een subsidiebeschikking is ontvangen en uitsluitend 
indien voldaan wordt aan de in de subsidieregeling genoemde voorwaarden. Er wordt 
afgeschreven vanaf het moment van ingebruikneming. Op terreinen wordt niet afgeschreven. 

Materiële vaste activa 
5. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 
De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen 
verkrijgings- of vervaardigingsprijs, onder aftrek van lineaire afschrijvingen gedurende de 
verwachte toekomstige gebruiksduur en bijzondere waardeverminderingen. Niet aan de 
bedrijfsuitoefening dienstbare activa worden gewaardeerd tegen de verwachte opbrengstwaarde. 
De afschrijvingen worden berekend als een percentage over de aanschafprijs volgens de lineaire 
methode op basis van de economische levensduur.  

Onderhoud 
Periodiek groot onderhoud wordt volgens de componentenbenadering geactiveerd. Hierbij worden 
de totale uitgaven toegewezen aan de samenstellende delen. 

6. Financiële vaste activa 

Andere deelnemingen 
De niet-geconsolideerde deelnemingen waarin invloed van betekenis op het zakelijke en financiële 
beleid wordt uitgeoefend, worden gewaardeerd op de nettovermogenswaarde, doch niet lager dan 
nihil. Deze nettovermogenswaarde wordt berekend op basis van de grondslagen van Veenvesters. 

Deelnemingen met een negatieve nettovermogenswaarde worden op nihil gewaardeerd. Daarbij 
worden tevens andere langlopende belangen in aanmerking genomen die feitelijk moeten worden 
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aangemerkt als onderdeel van de netto-investering in de deelneming. Wanneer Veenvesters 
geheel of ten dele instaat voor schulden van de desbetreffende deelneming, respectievelijk de 
feitelijke verplichting heeft de deelneming (voor haar aandeel) tot betaling van haar schulden in 
staat te stellen, wordt een voorziening gevormd voor zover sprake is van een waarschijnlijke 
uitstroom van middelen. Bij het bepalen van de omvang van deze voorziening wordt rekening 
gehouden met reeds op vorderingen op de deelneming in mindering gebrachte voorzieningen voor 
oninbaarheid. 

Deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiële beleid wordt 
uitgeoefend, worden gewaardeerd op verkrijgingsprijs en indien van toepassing onder aftrek van 
bijzondere waardeverminderingen. 

Latente belastingvorderingen en verplichtingen 
Onder de financiële vaste activa zijn actieve belastinglatenties opgenomen, indien en voor zover 
het waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd zal kunnen plaatsvinden. Deze 
actieve latenties zijn gewaardeerd tegen netto contante waarde van 2,52% (2021: 2,08%) en 
hebben overwegend een langlopend karakter. De actieve belastinglatentie heeft betrekking op 
tijdelijke verschillen tussen waardering in de jaarrekening en de fiscale waardering en op de 
aanwezige compensabele verliezen. De opgenomen latente verplichting heeft betrekking op fiscaal 
afschrijvingspotentieel, beleggingen en langlopende schulden. Voor het vastgoed in exploitatie wat 
blijvend zal worden verhuurd (verhuurvijver) wordt gezien het eeuwigdurende karakter geen 
latentie gevormd. Voor het berekenen van de netto contante waarde wordt de netto rente 
gehanteerd. De netto rente is de gemiddelde kostenvoet van de langlopende lening portefeuille 
gecorrigeerd voor winstbelasting. 

Voor het vastgoed dat is bestemd voor doorexploitatie is sprake van fiscale faciliteiten die het 
mogelijk maken dat latenties na afloop van de levensduur worden doorgeschoven naar nieuw 
vastgoed. In het geval dat het zeer waarschijnlijk is dat voor het betreffende vastgoed geen fiscale 
afwikkeling gedurende de levensduur zal plaatsvinden, wordt rekening gehouden met de fiscale 
afwikkeling gebaseerd op de voorgenomen wijze van realisatie na afloop van de levensduur. Dit 
betekent dat de contante waarde van de latentie door de zeer lange periode tot het moment van 
afwikkeling naar nihil tendeert. 

Lening u/g 
De leningen u/g worden initieel gewaardeerd tegen de reële waarde van het verstrekte bedrag, 
gewoonlijk de nominale waarde, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzieningen. Vervolgens 
vindt waardering plaats tegen geamortiseerde kostprijs waarbij rekening wordt gehouden met een 
eventuele bijzondere waardevermindering. 

Overige vorderingen, te vorderen BWS-subsidies 
Vorderingen uit hoofde van binnen het Besluit Woning gebonden Subsidies toegezegde bedragen 
(contante waarde van de uitbetalingen) worden jaarlijks vermeerderd met de bij toekenning 
vastgestelde rentevergoedingen en verminderd met de door de budgethouders uitbetaalde 
bedragen. De uitbetalingstermijn is afhankelijk gesteld van de disconteringsvoet en beloopt vanaf 
de vaststelling van de subsidie maximaal 30 jaar. 

Overige vorderingen, te vorderen overige subsidie 
Vorderingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reële waarde van de 
tegenprestatie, gewoonlijk de nominale waarde, en na eerste verwerking tegen de geamortiseerde 
kostprijs. 
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7. Voorraden 

Vastgoed bestemd voor de verkoop 
Hieronder worden woningen verstaan die als Koopgarant woning zijn teruggekocht en 
nieuwbouwwoningen die opgeleverd zijn, maar nog niet zijn verkocht. Opgeleverd vastgoed 
beschikbaar en bestemd voor de verkoop wordt gewaardeerd op vervaardigingsprijs of lagere 
opbrengstwaarde. De vervaardigingsprijs omvat alle kosten die samenhangen met de verkrijging of 
vervaardiging, alsmede gemaakte kosten om de voorraden op hun huidige plaats en in hun huidige 
staat te brengen. 

In de kosten van vervaardiging zijn begrepen directe loonkosten en toeslagen voor aan de 
productie gerelateerde indirecte vaste en variabele kosten, waaronder de kosten van het 
bedrijfsbureau en onderhoudsafdeling. 

De opbrengstwaarde is de geschatte verkoopprijs onder aftrek van direct toerekenbare 
verkoopkosten. Bij de bepaling van de opbrengstwaarde wordt rekening gehouden met de 
incourantheid van de voorraden. 

Overige voorraden 
Onderhoudsmaterialen worden gewaardeerd tegen standaardprijzen. De standaardprijzen worden 
berekend aan de hand van de laatst bekende inkoopprijzen. 

8-12. Vorderingen 
Vorderingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reële waarde van de 
tegenprestatie. Vorderingen worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen de geamortiseerde 
kostprijs, veelal gelijk aan de nominale waarde. Een voorziening voor oninbaarheid gebaseerd op 
een statische beoordeling per balansdatum wordt in mindering gebracht op de boekwaarde van de 
vordering. 

13. Liquide middelen 
Liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en direct opeisbare deposito’s met een looptijd 
korter dan twaalf maanden. Liquide middelen worden gewaardeerd tegen de nominale waarde. 
Indien liquide middelen niet ter vrije beschikking staan, dan wordt hiermee bij de waardering 
rekening gehouden. 

14. Eigen vermogen 
Waardevermeerderingen van activa die worden gewaardeerd tegen actuele waarde worden 
opgenomen in de herwaarderingsreserve. Uitzonderingen hierop vormen financiële instrumenten 
en andere beleggingen die worden gewaardeerd tegen actuele waarde. Waardevermeerderingen 
van die activa worden onmiddellijk in het resultaat verwerkt. De herwaarderingsreserve wordt 
gevormd ten laste van de overige reserves. 

De herwaarderingsreserve wordt gevormd per waarderingscomplex DAEB en niet-DAEB en is niet 
hoger dan het positieve verschil tussen boekwaarde op basis van actuele waarde en de 
verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Voor het vastgoed in exploitatie wordt de 
herwaarderingsreserve bepaald per waarderingscomplex, zoals gedefinieerd in bijlage 1 van het 
‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’. Bij het bepalen van de verkrijgingsprijs- of 
vervaardigingsprijs wordt uitgegaan van de initiële verkrijgingsprijs- of vervaardigingsprijs, zonder 
rekening te houden met enige afschrijving of waardevermindering. 
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De herwaarderingsreserve wordt verminderd met de gerealiseerde herwaardering. Als een actief 
wordt vervreemd, valt een eventueel aanwezige herwaarderingsreserve met betrekking tot dat 
actief vrij ten gunste van de overige reserves. 

15. Voorzieningen 

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 
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 woningcorporatie zijn gedaan 
richting huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake 
toekomstige herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. 

Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de woningcorporatie 
rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de 
formalisering van de verplichting heeft plaatsgevonden. 

Bij investeringen in bestaande complexen wordt een voorziening gevormd indien de verwachte 
uitgaven van de investering hoger zijn dan de verwachte stijging van de marktwaarde van het 
complex als gevolg van deze investering. Voor het verschil tussen de investering en de verwachte 
stijging van de marktwaarde wordt een voorziening gevormd, indien en voor zover de uitgaven 
met betrekking tot een investering in bestaand vastgoed nog niet in de balans zijn verwerkt. Bij 
een nieuwbouwproject wordt een voorziening gevormd indien de investering in het vastgoed in 
ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie hoger is dan de verwachte marktwaarde van het 
vastgoed bij oplevering. Voor het verschil tussen de investering en de verwachte marktwaarde bij 
oplevering wordt een voorziening gevormd, indien en voor zover de uitgaven met betrekking tot 
het vastgoed in exploitatie bestemd voor eigen exploitatie nog niet in de balans zijn verwerkt. 
Indien het effect van de tijdswaarde van geld materieel is, worden de voorziening voor 
onrendabele investeringen en herstructureringen gewaardeerd tegen de contante waarde van de 
uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn om de betreffende verplichtingen af te wikkelen. 
Discontering vindt plaats op basis van een disconteringsvoet voor belasting die zowel de actuele 
marktrente als de specifieke risico’s met betrekking tot de verplichting weergeeft. Indien het effect 
van de tijdswaarde van geld niet materieel is, wordt de voorziening gewaardeerd tegen de 
nominale waarde. 

Overige voorzieningen 
Tenzij anders vermeld, worden de overige voorzieningen gewaardeerd tegen de contante waarde 
van de uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn om de betreffende verplichtingen af te 
wikkelen. 

Langlopende schulden 
16. Schulden overheid en banken 
Langlopende schulden worden bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen reële waarde. Een 
eventueel verschil tussen het ontvangen bedrag en de reële waarde van de lening wordt 
verantwoord op basis van de bij die transactie horende economische werkelijkheid. 
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. 

Het verschil tussen de bepaalde boekwaarde en de uiteindelijke aflossingswaarde wordt op basis 
van de effectieve rente gedurende de geschatte looptijd van de schulden in de winst-en-
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verliesrekening als interestlast verwerkt. De aflossingsverplichting voor het komend jaar van de 
langlopende schulden is in de balans opgenomen onder de kortlopende schulden. 

17. Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 
In het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden heeft de corporatie een 
terugkoopverplichting die mede afhankelijk is van de ontwikkeling van de waarde van de woningen 
in het economisch verkeer en de specifieke contractuele voorwaarden. De terugkoopverplichting 
wordt jaarlijks gewaardeerd. Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal 
plaatsvinden is de verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord. 

18. Overige langlopende schulden 
Overige langlopende schulden worden bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen reële waarde. 
Een eventueel verschil tussen het ontvangen bedrag en de reële waarde van de lening wordt 
verantwoord op basis van de bij die transactie horende economische werkelijkheid. 
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. 

19-21. Kortlopende schulden 
De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen reële waarde (indien 
deze lager is dan de verkrijgings- / vervaardigingsprijs) en vervolgens gewaardeerd tegen de 
geamortiseerde kostprijs. 
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Grondslagen winst en verliesrekening 
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. Het resultaat wordt 
tevens bepaald met inachtneming van de verwerking van ongerealiseerde waardeveranderingen 
van op actuele waarde gewaardeerde vaste activa en afgeleide financiële instrumenten. 

Opbrengsten uit de levering van goederen worden verwerkt zodra alle belangrijke rechten en 
risico’s met betrekking tot de eigendom van de goederen zijn overgedragen aan de koper. 
Opbrengsten uit de levering van diensten geschieden naar rato van de geleverde prestaties, 
gebaseerd op de verrichte diensten tot aan de balansdatum in verhouding tot de in totaal te 
verrichten diensten. 

22. Huuropbrengsten 
Hier worden de huuropbrengsten opgenomen die uit de exploitatie van het vastgoed worden 
gegenereerd. Dit zijn zowel de huuropbrengsten uit de exploitatie van het DAEB-vastgoed als het 
niet-DAEB-vastgoed. De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een 
maximum. De opbrengsten uit hoofde van huur worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het 
jaar van opeisbaarheid daar bij tussentijdse beëindiging van het huurcontract geen 
terugbetalingsverplichting geldt. Tevens is rekening gehouden met de aftrek van huurderving 
wegens leegstand en oninbaarheid. De mutatie van de voorziening voor dubieuze debiteuren en de 
afboeking dubieuze huurdebiteuren zijn onder deze post opgenomen. 

23-24. Opbrengsten en lasten servicecontracten 
Opbrengsten servicecontracten betreffen overeengekomen bijdragen van huurders en worden 
aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen en verlening van de 
diensten. De bijdragen zijn voor de dekking van de te maken en gemaakte servicekosten. 
Verrekening op basis van daadwerkelijke bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte 
servicekosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten in het verslagjaar waarop de 
servicekosten betrekking hebben. 

25. Lasten verhuur en beheeractiviteiten 
Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks te relateren zijn aan de 
verhuur- en beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht worden aan: 

• Toegerekende lonen en salarissen, organisatiekosten en afschrijvingskosten activiteiten dat 
primair bezig is met de exploitatie van het vastgoed; 

• Kosten Klanten Contact Center; 

De systematiek van toerekening is toegelicht in de paragraaf “Toerekening baten en lasten”. 

26. Lasten onderhoudsactiviteiten 
Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op de onderhoudslasten. Dit 
betreffen naast onderhoudslasten ook personeelslasten en overige bedrijfslasten. De systematiek 
van toerekening is toegelicht in de paragraaf “Toerekening baten en lasten”. Onder 
onderhoudslasten 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 
nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum worden verwerkt onder de niet in de balans opgenomen 
verplichtingen. 
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27. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 
Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit 
toegerekend die geen betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of 
onderhoudsactiviteiten. Gedacht kan worden aan de onroerendezaakbelasting, verzekeringskosten 
en verhuurderheffing. RVV subsidies (Regeling Vermindering Verhuurderheffing Verduurzaming) 
worden in mindering gebracht op de verhuurderheffing. 

28. Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 
De post totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo van 
de behaalde verkoopopbrengst minus de boekwaarde van het bestaand bezit en de toegerekende 
organisatiekosten. Opbrengsten worden verantwoord op het moment van levering (passeren 
transportakte). 

Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

29. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardevermindering ten aanzien van 
projecten in nieuwbouw en renovatie / herstructurering en gerealiseerde na-investeringen van 
activa in exploitatie. Verantwoording geschiedt op basis van het uitgangspunt “aangegane 
juridische en feitelijke verplichtingen” en of “intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd”. 

30. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of mogelijke 
verliezen, die ontstaan door een wijziging in de waarde van de vastgoedportefeuille DAEB en niet- 
DAEB in exploitatie in het verslagjaar. 

31. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder 
voorwaarden 
In deze post worden de ongerealiseerde waardeveranderingen van de vastgoedportefeuille 
verkocht onder voorwaarden verantwoord, die zijn ontstaan door een wijziging in de waarde van 
de vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden in het verslagjaar. Daarnaast wordt in deze 
post het effect verwerkt van de teruggekochte woningen welke in het verleden verkocht zijn onder 
voorwaarden. Het financiële effect van de afwikkeling van deze terugkoop wordt in deze post 
verwerkt. 

32. Opbrengsten en kosten overige activiteiten 
De opbrengsten en kosten overige activiteiten zijn de kosten welke toegerekend kunnen worden 
aan reguliere bedrijfsactiviteiten niet zijnde de reeds vermelde reguliere bedrijfsactiviteiten 
(exploitatie vastgoedportefeuille, resultaat verkoop vastgoedportefeuille, waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille, en leefbaarheid). 

33. Overige organisatiekosten 
Dit betreffen de kosten die niet aan reguliere bedrijfsactiviteiten toegerekend kunnen worden 
middels de systematiek toegelicht in de paragraaf “Toerekening baten en lasten”. 

34. Kosten omtrent leefbaarheid 
Kosten omtrent leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor fysieke ingrepen die de leefbaarheid in 
buurten en wijken bevorderen. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke 
werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden. De kosten die zijn te relateren aan 
leefbaarheid, zijn de kosten van werkzaamheden die zijn gemaakt voor niet in het eigendom van 
de corporatie zijnde gebouwen en gronden (zoals openbaar terrein) en die niet noodzakelijk zijn 
voor de verhuurexploitatie. De indirecte kosten, lonen en salarissen en overige organisatiekosten 



 

 
  - 70 - 

die zijn gemaakt voor niet in het eigendom van de corporatie zijnde gebouwen en die niet 
noodzakelijk zijn voor de verhuurexploitatie en die aan het boekjaar zijn toe te rekenen, worden 
ook verantwoord als leefbaarheidsuitgaven. 

Wijzigingen in de waarde van financiële vaste activa en van effecten die tot de 
vlottende activa behoren  
De verantwoorde waardeverandering heeft betrekking op de waardering van één embedded 
derivaat. De waarde mutatie van deze embedded derivaat wordt in deze rubriek verantwoord. 

36-37. Rentebaten en rentelasten 
Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de effectieve 
rentevoet van de betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de rentelasten wordt 
rekening gehouden met de verantwoorde transactiekosten op de ontvangen leningen die als 
onderdeel van de berekening van de effectieve rente worden meegenomen. 

38. Belastingen 
Belastingen omvatten de over de verslagperiode verschuldigde en verrekenbare winstbelastingen 
en latente belastingen. De belastingen worden in de winst-en-verliesrekening opgenomen. De over 
het boekjaar verschuldigde en verrekenbare belasting is de naar verwachting te betalen belasting 
over de belastbare winst over het boekjaar, berekend aan de hand van belastingtarieven die zijn 
vastgesteld op verslagdatum, dan wel waartoe materieel al op verslagdatum is besloten, en 
eventuele correcties op de over voorgaande jaren verschuldigde belasting. 

Indien de boekwaarden van activa en verplichtingen ten behoeve van de financiële verslaggeving 
afwijken van hun fiscale boekwaardes, is sprake van tijdelijke verschillen. Voor belastbare tijdelijke 
verschillen wordt een voorziening latente belastingverplichtingen getroffen. Voor verrekenbare 
tijdelijke verschillen, beschikbare voorwaartse verliescompensatie en nog niet gebruikte fiscale 
verrekening mogelijkheden wordt een latente belastingvordering opgenomen, maar uitsluitend 
voor zover het waarschijnlijk is dat er in de toekomst fiscale winsten beschikbaar zullen zijn voor 
verrekening respectievelijk compensatie. Latente belastingvorderingen worden per iedere 
verslagdatum herzien en verlaagd voor zover het niet langer waarschijnlijk is dat het daarmee 
samenhangende belastingvoordeel zal worden gerealiseerd. 

De waardering van latente belastingverplichtingen en latente belastingvorderingen wordt 
gebaseerd op de fiscale gevolgen van de door Veenvesters op balansdatum voorgenomen wijze 
van realisatie of afwikkeling van zijn activa, voorzieningen, schulden en overlopende passiva. 
Latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden gewaardeerd tegen contante waarde, 
waarbij discontering plaatsvindt op basis van de netto rente (gemiddeld rentepercentage van de 
langlopende leningen), onder aftrek van winstbelasting. Saldering van latenties vindt plaats indien 
en voor zover de toegelaten instelling bevoegd is tot saldering en simultane afwikkeling en tevens 
het stellige voornemen heeft om dit te doen. 

Sinds 1 januari 2008 vallen de woningcorporaties integraal onder de vigerende belasting-
wetgeving. Eind 2008 is er overeenstemming bereikt tussen Aedes en de Belastingdienst 
betreffende de Vaststellingsovereenkomst 2 (VSO 2). De VSO 1 is eenzijdig in 2008 door de 
Belastingdienst opgezegd. Veenvesters heeft de VSO 1 en VSO 2 getekend. Per 1 december 2016 
liep de tussen Veenvesters en de Belastingdienst gesloten vaststellingsovereenkomst (VSO 2) af. 
Met dien verstande dat de overeenkomst steeds stilzwijgend met 1 jaar wordt verlengd, indien 
deze niet vóór 1 december is opgezegd. 

Medio november 2022 heeft de Belastingdienst alle woningcorporaties per brief laten weten dat 
VSO 2 met ingang van 1 januari 2023 wordt opgezegd. 
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De opzegging van VSO 2 heeft geen gevolgen voor het bepalen van de acute 
vennootschapsbelastinglast of -bate over boekjaar 2022. Voor boekjaar 2022 zijn de fiscale 
winstbepalingsregels uit VSO 2 nog geldig. De opzegging heeft geen terugwerkende kracht. 
Veenvesters heeft op basis van de uitgangspunten van VSO 1 en VSO 2 de fiscale positie ultimo 
2022 en het fiscale resultaat 2022 bepaald. Doordat jurisprudentie inzake de uitwerking van VSO 1 
en VSO voor woningcorporaties nog ontbreekt, kan de werkelijk te betalen of te verrekenen 
belasting afwijken van de in de jaarrekening opgenomen schatting. 

39. Resultaat deelnemingen 
Als resultaat van deelnemingen waarin invloed van betekenis wordt uitgeoefend op het zakelijke 
en financiële beleid, wordt opgenomen het aan de woningcorporatie toekomende aandeel in het 
resultaat van deze deelnemingen. Dit resultaat wordt bepaald op basis van de bij Veenvesters 
geldende grondslagen voor waardering en resultaatbepaling. 

Bij deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiële beleid wordt 
uitgeoefend, wordt het dividend als resultaat aangemerkt.  

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa 
De afschrijvingen op onroerende en roerende zaken ten dienste van exploitatie worden gebaseerd 
op basis van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de 
lineaire methode op basis van de geschatte economische levensduur. Afschrijving van het actief 
vindt plaats tot de restwaarde is bereikt. De afschrijvingen worden aan de verschillende activiteiten 
toegerekend middels de systematiek toegelicht in de rubriek “toerekening baten en lasten”. 

Lonen, salarissen en sociale lasten 
Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de 
winst-en-verliesrekening voor zover zij verschuldigd zijn aan werknemers. Van toerekenbaarheid is 
sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden door de 
werknemers. De lonen, salarissen en sociale lasten worden aan de verschillende activiteiten 
toegerekend middels de systematiek toegelicht in de rubriek “Toerekening baten en lasten”. 

Pensioenlasten 
Veenvesters heeft een pensioenregeling bij het pensioenuitvoerder SPW (bedrijfstak 
pensioenfonds). De regeling wordt gefinancierd door afdrachten aan pensioenuitvoerders, te weten 
het bedrijfstakpensioenfonds. De pensioenverplichtingen worden gewaardeerd volgens de 
‘verplichting aan de pensioenuitvoerder benadering’. In deze benadering wordt de aan de 
pensioenuitvoerder te betalen premie als last in de winst-en-verliesrekening verantwoord. 

Aan de hand van de uitvoeringsovereenkomst wordt beoordeeld of, en zo ja welke, verplichtingen 
naast de betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde premie op 
balansdatum bestaan. Deze additionele verplichtingen, waaronder eventuele verplichtingen uit 
herstelplannen van de pensioenuitvoerder, leiden tot lasten voor Veenvesters en worden in de 
balans opgenomen in een voorziening. 

De waardering van de verplichting is de beste schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om 
deze per balansdatum af te wikkelen. Indien het effect van de tijdswaarde van geld materieel is, 
wordt de verplichting gewaardeerd tegen de contante waarde. Discontering vindt plaats op basis 
van rentetarieven van hoogwaardige ondernemingsobligaties. Toevoegingen aan en vrijval van de 
verplichtingen komen ten laste respectievelijk ten gunste van de winst-en-verliesrekening. 

Een pensioenvordering wordt in de balans opgenomen wanneer Veenvesters beschikkingsmacht 
heeft over de pensioenvordering, wanneer het waarschijnlijk is dat de toekomstige economische 
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voordelen die de pensioenvordering in zich bergt, zullen toekomen aan Veenvesters, en wanneer 
de pensioenvordering betrouwbaar kan worden vastgesteld. Ultimo 2022 (en 2021) waren er voor 
de groep geen pensioenvorderingen en geen verplichtingen naast de betaling van de jaarlijkse aan 
de pensioenuitvoerder verschuldigde premie. 

Toerekening baten en lasten 
Om tot de functionele indeling van de winst-en-verliesrekening te komen wordt gebruik gemaakt 
van een kosten-verdeelstaat. De kosten-verdeelstaat dient een zo betrouwbaar mogelijke 
weergave te zijn van de werkelijkheid maar geen exactheid. Hierbij is de afweging belangrijk 
tussen enerzijds nauwkeurigheid en anderzijds de administratieve lasten die hiermee gepaard 
gaan. 

Middels deze kosten-verdeelstaat worden de indirecte kosten van personeel, organisatie en 
afschrijving toegerekend naar de activiteiten zoals opgenomen in de functionele winst-en- 
verliesrekening. Het toerekenen van de kosten heeft betrekking op de activiteiten: 

2022 

 Loonkosten  Inhuur 
kosten 

 Organisatie & 
Afschrijving 

 

       

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 32,9  30,6  39,8  
Lasten onderhoudsactiviteiten 44,7  55,1  46,4  
Toegerekende organisatiekosten verkoop 0,2  0,4  0,1  
Lasten service contracten 2,2  0,8  0,4  
Kosten overige activiteiten 0,7  0,4  0,9  
Overige organisatiekosten 8,5  6,3  -  
Kosten leefbaarheid 10,8  6,4  12,4  
Totaal 100,0  100,0  100,0  

 

2021 

 Loonkosten  Inhuur 
kosten 

 Organisatie & 
Afschrijving 

 

       

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 33,3  32,2  44,2  
Lasten onderhoudsactiviteiten 44,1  58,9  47,5  
Toegerekende organisatiekosten verkoop 0,3  -  0,7  
Lasten service contracten 2,4  0,1  0,8  
Kosten overige activiteiten 0,7  0,2  0,9  
Overige organisatiekosten 13,5  7,5  -  
Kosten leefbaarheid 5,8  1,1  5,9  
Totaal 100,0  100,0  100,0  

 

Grondslagen voor de opstelling van het geconsolideerde kasstroomoverzicht 
Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld volgens de directe methode. De geldmiddelen in het 
kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen. Winstbelastingen, ontvangen interest, betaalde 
interest worden opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten 

De verkrijgingsprijs van verworven groepsmaatschappijen wordt opgenomen onder de kasstroom 
uit investeringsactiviteiten, voor zover betaling in geldmiddelen heeft plaatsgevonden. Hierbij 
worden geldmiddelen aanwezig in deze groepsmaatschappijen afgetrokken van de aankoopprijs. 
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Toelichting behorende tot de geconsolideerde balans per 31 december 2022 
1. Immateriële vaste activa (x € 1.000) 2022  2021 

Stand per 1 januari 
   

Cumulatieve verkrijgingsprijs 1.390  1.489 
Cumulatieve herwaarderingen -190  -271 
Boekwaarde per 1 januari 1.200  1.218  
 
Mutaties in het boekjaar 

   

Desinvesteringen -604  - 
Terugname / afboeking bouwclaims eerdere jaren 9  -81  
Herwaardering 36  63 
Totaal mutaties in het boekjaar -559    -18  

Stand per 31 december 
   

Cumulatieve verkrijgingsprijs 700  1.390 
Cumulatieve herwaarderingen -59   -190  
Boekwaarde per 31 december 641  1.200 

De immateriële vaste activa heeft betrekking op (ultimo 2022 : 71) geactiveerde bouwclaims van 
Ontwikkelingsmaatschappij Eem & Vallei II B.V., een 100% kleindochter van Veenvesters. De 
restant levensduur van de bouwclaims per ultimo 2022 is geschat op 7 jaar (2021: 7 jaar). 

 
2. DAEB en niet-DAEB vastgoed in 
exploitatie (x € 1.000) 

 
  DAEB  

 
Niet-DAEB 

 2022  2021  2022  2021 
Stand per 1 januari        

Cumulatieve verkrijgingsprijs 603.987  584.916  55.018  60.137 
Cumulatieve herwaarderingen 982.577  743.935  40.965  30.052 
Waardevermindering renovatieprojecten -7.608  -13.660  -  - 
Cumulatieve waardeverminderingen -10.716  -15.288  -4.268  -6.157 
Marktwaarde per 1 januari 1.568.240  1.299.903  91.715  84.032 
 
Mutaties in het boekjaar 

       

Investeringen 21.607  12.979  657  70 
Onttrekking voorziening ORT -  -8.448  -  - 
Mutatie waardevermindering 
renovatieprojecten 

162  6.052  -  - 

Overboeking van vastgoed in ontwikkeling 11.291  16.454  -  - 
Overboeking ORT van vastgoed in 
ontwikkeling 

-2.092  -  -  - 

Desinvestering en buitengebruikstelling -5.328  -6.748  -597  -4.250 
Overboeking DAEB – niet DAEB -  -  -  - 
Overige waardeverandering -3.246  1.108  -75  9 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen -133.267  246.940  -6.108  11.854 
Mutatie voorziening ORT 7.608  -  -  - 

Saldo -103.265  268.337  -6.123  7.683 

Stand per 31 december 
       

Cumulatieve verkrijgingsprijs 644.430  603.987  55.414  55.018 
Cumulatieve herwaarderingen 830.961  982.577  34.731  40.965 

Waardevermindering renovatieprojecten -  -7.608  -  - 
Cumulatieve waardeverminderingen -10.416  -10.716  -4.553  -4.268 
Marktwaarde per 31 december 1.464.975  1.568.240  85.592  91.715 



 

 
  - 74 - 

Scheiden DAEB en niet-DAEB bezit 
Woningcorporaties zijn wettelijk verplicht om diensten van algemeen economisch belang (DAEB) te 
scheiden van niet-DAEB activiteiten. 

Marktwaarde 
Zowel het DAEB- als het niet-DAEB vastgoed in exploitatie is gewaardeerd tegen de marktwaarde 
in verhuurde staat die is bepaald op basis van het “Handboek modelmatig waarderen 
marktwaarde” die als bijlage is opgenomen bij de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 
(RTIV). Hierbij wordt op basis van de toekomstige kasstromen de marktwaarde middels de 
Discounted Cash Flow (DCF) methode bepaald. Bij het bepalen van de marktwaarde is de full-
versie van het waarderingshandboek gehanteerd. 

Waarderingsmethodiek 
De marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie is gebaseerd op een 
modelmatige, op kasstromen gebaseerde methodiek. De aannames aangaande de 
geprognosticeerde kasstromen zijn gebaseerd op de contractuele verplichtingen van de toegelaten 
instelling die rusten op het vastgoed. De overige (na de contractperiode in acht te nemen) 
aannames en uitgangspunten zijn gebaseerd op gegevens van de markt waarop de toegelaten 
instelling actief is. Feiten en omstandigheden die niet specifiek aan het vastgoed zijn toe te 
rekenen zijn niet opgenomen in de waardering van het vastgoed. Het rekenmodel maakt gebruik 
van de Netto Contante Waardeberekening (NCW), ook wel Discounted Cash Flow (DCF) genaamd. 
Dat betekent dat voor een periode van 15 jaar de inkomsten en uitgaven betrouwbaar worden 
geschat en dat deze aan de hand van een disconteringsvoet “contant” worden gemaakt naar het 
heden. Daarnaast wordt een eindwaarde bepaald na afloop van de DCF-periode van 15 jaar (de 
zogenaamde exit yield). 

Exploitatie of uitponden 
Het bepalen van de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie wordt gedaan aan de hand van 2 
scenario’s namelijk doorexploitatie en uitponden. Bij door exploiteren is de veronderstelling dat het 
volledige complex in het bezit blijft gedurende de volledige DCF-periode. Het inrekenen van de 
markthuur geschiedt bij mutatie. Bij beide scenario’s wordt ervan uitgegaan dat het 
vastgoedcomplex in zijn geheel aan een derde wordt verkocht. In de jaarrekening wordt de 
marktwaarde per complex opgenomen van het scenario met de hoogste uitkomst met 
uitzondering van het overig bezit (BOG/MOG/ZOG) wat gewaardeerd wordt op basis van het 
doorexploitatie scenario. 
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Parameters woongelegenheden 
De marktwaarde in verhuurde staat wordt bepaald op basis van marktconforme uitgangspunten. 
Hieronder worden de gehanteerde parameters voor de woongelegenheden nader toegelicht. De 
woongelegenheden vormen tezamen 97% van de marktwaarde ultimo 2022. 

 

  

Parameters 
woongelegenheden 2023 2024 2025 2026 2027 2028 ev

Prijsinflatie 2,60% 2,30% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Looninflatie 3,70% 3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 2,50%
Bouwkostenstijging 3,70% 3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 2,50%
Leegwaardestijging -2,50% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud per 
vhe ‒ EGW doorexploiteren € 1.811 € 1.811 € 1.811 € 1.811 € 1.811 € 1.811

Instandhoudingsonderhoud per 
vhe ‒ EGW uitponden € 1.268 € 1.268 € 1.268 € 1.268 € 1.268 € 1.268

Instandhoudingsonderhoud per 
vhe ‒ MGW doorexploiteren € 1.619 € 1.619 € 1.619 € 1.619 € 1.619 € 1.619

Instandhoudingsonderhoud per 
vhe ‒ MGW uitponden € 1.133 € 1.133 € 1.133 € 1.133 € 1.133 € 1.133

Instandhoudingsonderhoud per 
vhe ‒ Studenteneenheid € 150 € 150 € 150 € 150 € 150 € 150

Instandhoudingsonderhoud per 
vhe ‒ Zorgeenheid (extramuraal) € 1.780 € 1.780 € 1.780 € 1.780 € 1.780 € 1.780

Mutatieonderhoud per vhe ‒ 
EGW  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt 

Mutatieonderhoud per vhe ‒ 
MGW  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt 

Mutatieonderhoud per vhe ‒ 
Studenteneenheid  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt 

Mutatieonderhoud per vhe ‒ 
Zorgeenheid (extramuraal)  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt 

Beheerkosten per vhe ‒ EGW € 481 € 481 € 481 € 481 € 481 € 481
Beheerkosten per vhe ‒ MGW € 472 € 472 € 472 € 472 € 472 € 472
Beheerkosten per vhe ‒ 
Studenteneenheid € 445 € 445 € 445 € 445 € 445 € 445

Beheerkosten per vhe ‒ 
Zorgeenheid (extr.muraal) € 435 € 435 € 435 € 435 € 435 € 435

Gemeentelijke OZB (% van de 
WOZ) 0,09% 0,09% 0,09% 0,09% 0,09% 0,09%

Belastingen, verzekeringen en 
overige zakelijke lasten (% van 
de WOZ)

0,07% 0,07% 0,07% 0,07% 0,07% 0,07%

Huurstijging boven prijsinflatie 
voorgaand jaar ‒ zelfstandige 
eenheden 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Huurstijging boven prijsinflatie 
voorgaand jaar ‒ onzelfstandige 
eenheden

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

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

Mutatiekans bij doorexploiteren 8,08% 8,08% 8,08% 8,08% 8,08% 8,08%
Mutatiekans bij uitponden 8,54% 8,54% 8,54% 8,54% 8,54% 8,54%
Verkoopkosten bij uitponden (% 
van de leegwaarde) 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%

Disconteringsvoet 
doorexploiteren: 5,14% 5,14% 5,14% 5,14% 5,14% 5,14%

Disconteringsvoet uitponden: 6,06% 6,06% 6,06% 6,06% 6,06% 6,06%
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Taxatie vastgoed 
Jaarlijks wordt 1/3 deel van het vastgoed in exploitatie getaxeerd door een onafhankelijke taxateur 
en ter zake deskundige externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands register vastgoed 
taxateurs. Dit betekent dat elke derde van het vastgoed in exploitatie minimaal eens per drie jaar 
opnieuw wordt getaxeerd. Het 1/3 deel wordt zo samengesteld dat dit een representatief deel van 
het totale bezit is. In het jaar dat niet getaxeerd wordt, wordt voor het overige gedeelte een 
taxatie-update verstrekt door de taxateur. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de 
waardeverandering en de daarbij gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisvariant zijn 
onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit van Veenvesters en op aanvraag beschikbaar voor de 
stakeholders. 

  

Parameters bedrijfsmatig en 
maatschappelijk onroerend 
goed

2023 2024 2025 2026 2027 2028 ev

Instandhoudingsonderhoud per 
m2 bvo

         7,49          7,49          7,49          7,49          7,49          7,49 

Mutatieonderhoud per m2 bvo  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt  nvt 
Beheerkosten % van de 
markthuur ‒ BOG 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%

Beheerkosten % van de 
markthuur ‒ MOG 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

OZB, belastingen, verzekeringen 
en overige zakelijke lasten (% 
van de WOZ)

0,13% 0,13% 0,13% 0,13% 0,13% 0,13%

Disconteringsvoet 
doorexploiteren: 7,48% 7,48% 7,48% 7,48% 7,48% 7,48%

Parameters parkeerplaatsen 2023 2024 2025 2026 2027 2028 ev
Instandhoudingsonderhoud ‒ 
parkeerplaats € 60,00 € 60,00 € 60,00 € 60,00 € 60,00 € 60,00

Instandhoudingsonderhoud ‒ 
garagebox € 202,00 € 202,00 € 202,00 € 202,00 € 202,00 € 202,00

Beheerkosten ‒ parkeerplaats € 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00
Beheerkosten ‒ garagebox € 41,00 € 41,00 € 41,00 € 41,00 € 41,00 € 41,00
Belastingen, verzekeringen en 
overige zakelijke lasten (% van 
de WOZ)

0,23% 0,23% 0,23% 0,23% 0,23% 0,23%

Disconteringsvoet 
doorexploiteren: 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73%

Disconteringsvoet uitponden: 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73%

Parameters intramuraal 
zorgvastgoed 2023 2024 2025 2026 2027 2028 ev

Instandhoudingsonderhoud per 
m2 bvo € 10,50 € 10,50 € 10,50 € 10,50 € 10,50 € 10,50

Mutatieonderhoud per m2 bvo nvt nvt nvt nvt nvt nvt
Beheerkosten % van de 
markthuur 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%

OZB, belastingen, verzekeringen 
en overige zakelijke lasten (% 
van de WOZ)

0,35% 0,35% 0,35% 0,35% 0,35% 0,35%

Disconteringsvoet 
doorexploiteren: 6,04% 6,04% 6,04% 6,04% 6,04% 6,04%



 

 
  - 77 - 

 

De gepresenteerde verschillenanalyse heeft betrekking op de mutatie van de marktwaarde van de 
woningen in 2022. Ondanks de afschaffing van de verhuurderheffing in 2022 èn een stijging van 
de markthuren daalt de marktwaarde. Dit wordt veroorzaakt door de gewijzigde 
marktomstandigheden als gevolg van stijgende rente, grotere politieke en economische 
onzekerheid en de potentiële nieuwe regelgeving ten aanzien van huurregulering. Daarnaast heeft 
er ook nog een wetswijziging plaatsgevonden ten aanzien van de overdrachtsbelasting per 1 
januari 2023. Deze wijziging houdt onder andere in een verhoging van de overdrachtsbelasting 
van 8% naar 10,4% voor beleggers. Deze veranderingen zorgen er onder andere voor dat de Exit 
Yields binnen de portefeuille zijn gestegen. Daarnaast daalt de leegwaarde (ontwikkeling). Dit zorgt 
voor een waardedaling van de vastgoedportefeuille.  

De te hanteren normen voor exploitatielasten worden voorgeschreven in het handboek 
modelmatig waarderen. Deze norm is afhankelijk van het type bezit en het bouwjaar. Er is geen 
sprake van achterstallig onderhoud voor het bezit van Veenvesters en derhalve is de normering 
overgenomen. 

Verschillenanalyse woongelegenheden (incl. woonwagens) 2022
x € 1.000

Marktwaarde woningen 1 januari 1.624.138

Effect wijziging handboek (rekenmethodiek) 13.724
13.724

Opgeleverde nieuwbouw 5.391
Gerealiseerde sloop / verkopen -5.906
Overig 0
Subtotaal voorraad mutaties -515

Mutatie potentiele huur (markt- en maximaal redelijke huur) 55.445
Mutatiegraad (toename mutatiegraad) 4.176
Overig -5.294
Subtotaal object gegevens 54.327

Macro-economische parameters 3.324
Genormeerde exploitatielasten -14.353
Verhuurderheffing 39.742
Huurverhoging boven inflatie gehele exploitatieduur -17.359
Exploitatie verplichting 307
Eindwaarde (exit yield) -160.151
Leegwaarde (afname door negatieve marktontwikkelingen) -58.951
Disconteringsvoet 15.895
Wijziging waarderingsmodel 97
Subtotaal parameters -191.449

Marktwaarde woningen per 31 december 1.500.226

Relatief aandeel wooneenheden op totaal vastgoedportefeuille 97%
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Vrijheidsgraden 
De variabelen in de berekening zijn conform het waarderingshandboek gehanteerd met 
uitzondering van de volgende vrijheidsgraden: 

Vrijheidsgraad Woon BOG/MOG Parkeer ZOG 

Markthuur 
Taxateur heeft op complex niveau referenties 
geraadpleegd uit de NVM-databases. 

√ √  √ 

Leegwaarde 
Taxateur heeft op complex niveau referenties 
geraadpleegd uit de NVM-databases. 

√    

Disconteringsvoet 
De disconteringsvoet die tot stand komt op grond van 
de basis versie onvoldoende recht doet aan de 
risicoprofielen van de complexen onderling. Derhalve 
heeft per complex een inschatting plaatsgevonden van 
het disconto-percentage. 

√ √  √ 

Mutatie- en verkoopkans 
Bij incidentele gevallen is de mutatiegraad aangepast 
maar in beginsel geldt de historische mutatiegraad 
van de afgelopen vijf jaar als uitgangspunten. 

√    

Exit yield 
Per waarderingscomplex is een exit yield bepaald op 
basis van de aanvangsrendement methode aan het 
eind van de beschouwingsperiode. 

√    

 

In de onderstaande tabel worden de belangrijkste uitgangspunten weergegeven zoals deze zijn 
gehanteerd bij de waardering van de woongelegenheden in exploitatie. Deze tabel verschaft inzicht 
in de “range” van deze uitgangspunten op het niveau van waarderingscomplex. Het overige bezit 
(parkeren, BOG/MOG/ZOG en intramuraal) heeft een dusdanige grote diversiteit dat het 
presenteren van de variabelen geen goed inzicht verschaft. En aangezien de woongelegenheden 
97% van de waarde vertegenwoordigen is ervoor gekozen alleen deze nader toe te lichten. 

 

Hypothecaire zekerheden 
Het onroerende goed is wat betreft vreemd vermogen in zijn geheel gefinancierd met 
kapitaalmarktleningen onder overheidsgarantie waarvoor jegens Waarborgfonds Sociale 
Woningbouw een obligoverplichting geldt, die is opgenomen onder de “niet in de balans 
opgenomen rechten en verplichtingen”. Het onroerend goed is niet hypothecair bezwaard. 

De activa zijn verzekerd tegen herbouwwaarde. Jaarlijks wordt de waarde aangepast aan het 
indexcijfer voor nieuwbouwwoningen zoals dit door het CBS wordt berekend. In de post DAEB-

Woongelegenheden
(exclusief woonwagens & standplaatsen)

Min Max
Aanvangshuur € 411 € 960
Markthuur € 453 € 1.353
Kapitalisatiefactor 15,9 32,5
Leegwaarde € 119.357 € 389.600
Leegwaarde ratio 60,35% 85,23%
Exit Yield 3,04% 7,35%
Disconteringsvoet 3,67% 8,75%
Mutatiegraad 5,00% 15,00%

Woongelegenheden
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vastgoed in exploitatie zijn 8.772 (2021: 8.754) verhuureenheden opgenomen en in de post niet-
DAEB zijn 965 (2021: 960) verhuureenheden opgenomen. De waarde gebaseerd op de meest 
recente WOZ-beschikkingen (2022) van deze verhuureenheden bedraagt € 1.807 mln. (2021: 
€  1.671 mln).  

Beleidswaarde vastgoed in exploitatie 
Omdat de doelstelling van Veenvesters is te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar 
niet zelf in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in exploitatie een beperkt deel vervreemd 
worden. Dit betekent dat slechts een deel van de in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde in 
de toekomst zal worden gerealiseerd. Derhalve wordt hier onder de beleidswaarde van het 
vastgoed in exploitatie toegelicht. Deze beleidswaarde sluit aan op het beleid van Veenvesters en 
beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed uitgaande van dit beleid. 

De beleidswaarde van BOG/MOG/ZOG is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus 
verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen uitgangspunten. 

De beleidswaarde van het DAEB-vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2022 
€ 644,6 miljoen (2021: € 686,6 miljoen). De beleidswaarde van het niet-DAEB-vastgoed in 
exploitatie bedraagt per 31 december 2022 € 70,6 miljoen (2021: € 72,9 miljoen). De berekening 
van de beleidswaarde kent als startpunt de marktwaarde in verhuurde staat op basis van de full 
versie. De beleidswaarde wordt bepaald door op vier aspecten aanpassingen door te voeren in de 
uitgangspunten van de berekening van de marktwaarde. 

De aansluiting tussen de marktwaarde en de beleidswaarde kan als volgt worden weergegeven: 

Bedragen X € 1.000 

 

De beleidswaarde is in 2022 afgenomen met een bedrag van € 44,3 miljoen. De mutatie wordt in 
hoofdzaak veroorzaakt door de afschaffing van de verhuurderheffing (+222 mln) en het negatief 
effect van de verhoging van de ingerekende onderhoudsnorm (-267 mln).   

Lagere marktwaarde 
De marktwaarde van het bezit in exploitatie (vertrekpunt beleidswaarde) is in 2022 afgenomen. 
Ondanks de afschaffing van de verhuurderheffing wordt deze afname veroorzaakt door een lagere 
leegwaarde en een sterk stijgende exit yield. 

Handboek modelmatig waarderen 
De beleidswaarde 2022 wordt bepaald op basis van de uitgangspunten zoals opgenomen in het 
handboek voor modelmatig waardering 2022.  

Bijstelling beleid 
De gehanteerde uitgangspunten voor kwaliteit en beheer zijn gebaseerd op de vastgestelde 
meerjarenbegroting 2023. De gemiddelde onderhoudsnorm is in 2022 toegenomen van  
€ 2.590 naar € 3.324. De stijging komt door een verbeterd inzicht in de staat van ons onderhoud. 

2022 2022 2022 2021 2021 2021
Beleidswaarde DAEB niet-DAEB totaal TI DAEB niet-DAEB totaal TI

Marktwaarde per 31 december 1.464.975   85.592  1.550.568   1.575.849   91.715  1.667.564   

Opslag wegens beschikbaarheid 434.954       32.366   467.320       152.406       14.637   167.043       
Afslag wegens betaalbaarheid -616.099      -26.088 -642.187      -624.568      -20.758 -645.327      
Afslag wegens kwaliteit -593.908      -20.669 -614.576      -377.269      -12.362 -389.631      
Afslag wegens beheer -45.244        -567      -45.811        -39.767        -262      -40.029        

Beleidswaarde per 31 december 644.679      70.636  715.314      686.650      72.971  759.621      



 

 
  - 80 - 

Waarbij met name opvalt dat in de toekomst veel bouwkundig onderhoud bij ramen en beglazing 
noodzakelijk is. Dit leidt tot substantieel hoger onderhoud. 

De gemiddelde beheernorm is in 2022 toegenomen van € 838 naar € 874. Een toename van de 
gemiddelde norm voor onderhoud en beheer betekent een toename van de afslag van 
marktwaarde naar beleidswaarde. 

De gehanteerde uitgangspunten voor het bepalen van de beleidswaarde en de gepresenteerde 
afslagen zijn opgenomen in de grondslagen van deze jaarrekening. Zie voor nadere toelichting 
hiervan paragraaf “1. Vastgoed in exploitatie” (beleidswaarde) zoals opgenomen in de grondslagen 
van balanswaardering van de post vastgoedbeleggingen. 

Sensitiviteitsanalyse 
In onderstaande tabel wordt aangegeven welk effect een aanpassing van de uitgangspunten heeft 
op de beleidswaarde: 

Effect op de beleidswaarde Mutatie t.o.v. Effect op de  Procentuele 
 uitgangspunt beleidswaarde afwijking 
  ( x € 1000,--)      

Disconteringsvoet 0,5% hoger -57.747 -8,07% 
Streefhuur € 25,-- hoger 56.207 7,86% 
Lasten onderhoud en beheer per jaar € 100,-- hoger -80.127 -11,20% 
 

3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (x € 1.000) 2022  2021 

Stand per 1 januari 
   

Cumulatieve verkrijgingsprijs  9.141  10.311 
Cumulatieve herwaarderingen 6.690  3.937  
Boekwaarde per 1 januari 15.831   14.248  

Mutaties in het boekjaar    

Overboeking naar voorraad -1.550  -1.558 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen -700  3.141  
Totaal mutaties in boekjaar -2.250  1.583  

Stand per 31 december    

Cumulatieve verkrijgingsprijs 8.184   9.141 
Cumulatieve herwaarderingen 5.397  6.690 
Boekwaarde per 31 december 13.581  15.831  

 
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden betreft in totaal 42 (2021: 47) woningen. Gebruik 
wordt gemaakt van contractvormen die de goedkeuring van de Minister hebben. Het grootste deel 
van de contracten is gebaseerd op het “koopgarant” principe waarbij sprake is van verleende 
kortingen op de marktwaarde. 

4. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 
(x  €  1.000) 

2022  2021 

Stand per 1 januari 
   

Cumulatieve verkrijgingsprijs 11.973  7.614 
Cumulatieve herwaarderingen -3.447   -1.988 
Boekwaarde per 1 januari 8.526  5.626 
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Mutaties in het boekjaar    

Investeringen 15.674  20.813 
Subsidies -675  - 
Overboeking naar vastgoed in exploitatie 
Overboeking van voorziening ORT vastgoed in exploitatie 

-11.291 
2.092 

 -16.454 
-304       

Overige waardeveranderingen -3.923  -1.131 
Niet gerealiseerde waardeveranderingen -  -24 

Saldo 1.877  2.900 

Stand per 31 december    

Cumulatieve verkrijgingsprijs 15.681  11.973 
Cumulatieve herwaarderingen -5.278  -3.447  
Boekwaarde per 31 december 10.403  8.526  
 
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie ultimo 2022 heeft betrekking op de 
lopende (sloop) nieuwbouwprojecten welke nog niet zijn opgeleverd. De opgeleverde projecten in 
2022 zijn overgeboekt naar DAEB- en/ of niet-DAEB vastgoed in exploitatie.  

Waardering van de opgeleverde projecten heeft plaatsgevonden op basis van de toegekende 
marktwaarde in verhuurde staat ultimo 2022. Op basis van deze waarde is de definitieve 
onrendabele top verantwoord. Zie voor nadere uitsplitsing van deze onrendabele top de rubriek 
overige waardeveranderingen vastgoedbeleggingen in de winst-en-verliesrekening. 

5. Onroerende en roerende zaken ten dienste 
van de exploitatie (x € 1.000) 

Kantoor 
 
 Inventaris  ICT  Totaal 

   

Stand per 1 januari 
       

Cumulatieve verkrijgingsprijs 7.018  736  2.258  10.012 
Cumulatieve afschrijvingen -4.469  -467  -2.104  -7.040 
Boekwaarde per 1 januari 2.549  269  154  2.972 

Mutaties in het boekjaar 
       

Investeringen   304  44  348 
Desinvesteringen en afboekingen   -322  -301  -623 
Afschrijvingen -228  -68  -49  -345 
Afschrijvingen desinvesteringen   312  262  574 
Saldo -228  226  -44  -46 

Stand per 31 december 
       

Cumulatieve verkrijgingsprijs 7.018  718  2.001  9.737 
Cumulatieve afschrijvingen -4.697  -223  -1.891  -6.811 
Boekwaarde per 31 december 2.321  495  110  2.926 
 
Voor het kantoor geldt dat over de grond niet wordt afgeschreven en dat voor het gebouw een 
afschrijvingstermijn geldt van 40 jaar. In 2020 is het kantoorpand verbouwd. Voor de afschrijving 
van de verbouwing van het kantoorpand is rekening gehouden met een levensduur van 25 jaar. 

Indien de actuele waarde van het kantoor lager is dan de boekwaarde vindt afwaardering naar 
lagere realiseerbare waarde plaats. De overige activa wordt lineair afgeschreven met een 
maximale termijn van 5 jaar. 
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6. Financiële vaste activa 
(x €  1.000) 

Andere 
deelneming 

 Overige 
subsidie 

 Lening 
u/g 

 BWS 
subsidie 

 Totaal 

Boekwaarde 1 januari 70 
 

- 
 

2.022 
 

1.298 
 

3.390 
 
Investeringen 

 
172 

  
675 

  
 
  

 
  

847 
Resultaat deelnemingen -247         
Rente/Dividend 73      77   
Desinvesteringen       -244   
Mutatie Voorziening oninbaarheid -         
Boekwaarde per 31 dec 68  675  2.022  1.131  3.896 

Vorderingen < 1 jaar 
  

150 
   

178 
 

178 
 
In de onderstaande tabel is de post ‘Andere deelnemingen’ nader toegelicht. 

Overige deelnemingen Aandeel Resultaat20
22 

EV 2022 EV 2021 

Beheermaatschappij Quattro  
Veenendaal B.V.  

39,73 %  -2.357  52.852  54.335  

Grondexploitatie Quattro Veenendaal CV  38,96 %  -244.266  -431.120  -431.444 
Woningnet N.V.  0,29 %  -         15.479        15.479 
Totaal    -246.623  -362.789 -361.630  
          
Af: voorziening oninbaarheid      431.120  431.444  
Totaal      68.331  69.814  
 
Het negatieve vermogen van Grondexploitatie Quattro Veenendaal CV voor een bedrag van 
€ 431.120 is in de jaarrekening in mindering gebracht op de lening u/g. De nominale waarde van 
de lening u/g bedraagt € 2.453.000 (2021: € 2.453.000). 

De te vorderen overige subsidie betreft subsidie voor het project 'Herstructurering Franse Gat, 
deelplan Zuid' in het kader van de Uitvoeringsverordening subsidie Versnelling woningbouw 
provincie Utrecht 2021-2024. De subsidie wordt gedurende de looptijd van het project in delen 
uitgekeerd. De laatste termijn zal worden uitgekeerd in 2028. 
 
Samenstelling voorziening belastinglatenties (NCW)  2022  2021 

Leningportefeuille  376.989  411.450 
Bouwclaims  -20.883  -2.920 
Financiële instrumenten  245.243  1.170.658 
Fiscale onderhoudsvoorziening  -2.944.034  -2.871.572 
Zonnepanelen en rookmelders  1.220.197  916.580 
Afschrijvingspotentieel  880.964  888.090 
Agio leningenruil Vestia  -  574.803 
Totaal belastinglatenties  -241.524  1.087.089 
 

De nominale latentie van het vastgoed in exploitatie is € 93.334.769. De contante waarde tendeert 
naar nihil, omdat het commerciële-fiscale verschil oneindig naar de toekomst wordt 
doorgeschoven. 
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De latenties worden gesaldeerd gepresenteerd. De latenties over 2022 betreffen per saldo een 
passieve latentie van € 241.000 die gepresenteerd zijn onder de post voorzieningen. De mutatie 
van de latentie in 2022 bedraagt dan ook € -1.328.613 en is in het fiscaal resultaat 2022 verwerkt. 

Hieronder worden de diverse belastinglatenties nader toegelicht. 

Latente 
belastingvordering 

Toelichting 

Lening portefeuille Het tijdelijk verschil (zogenaamde disagio) van de lening portefeuille 
is opgenomen als actieve belastinglatentie. De netto contante 
waarde hiervan bedraagt € 376.989 (2021: 411.450). De nominale 
waarde bedraagt € 449.008 (2021: € 469.408). De looptijd van 
deze latentie bedraagt 23 jaar (2021: 24 jaar). 

Bouwclaim Voor het tijdelijk verschil in waardering van de bouwclaims is een 
passieve belastinglatentie opgenomen van € 20.883 (2021: 
€  2.920). De nominale waarde hiervan bedraagt € -28.807 (2021: 
€ 5.874). 
De looptijd van deze latentie bedraagt 6 jaar (2021: 7 jaar). 

Financiële instrumenten Veenvesters heeft één embedded derivaat waarvan het tijdelijke 
verschil in waardering is opgenomen als actieve belasting latentie. 
De waarde hiervan bedraagt € 245.243 (2021: € 1.170.658) en 
heeft betrekking op het verschil tussen de nominale waarde en 
marktwaarde van het derivaat. 

Fiscale 
onderhoudsvoorziening 

Vanaf 2018 is een fiscale onderhoudsvoorziening gevormd 
gebaseerd op de meerjaren onderhoudsbegroting. Het saldo per 
ultimo 2022 van deze voorziening bedraagt € 12.187.519 (2021: 
€  12.187.519). De fiscale onderhoudsvoorziening is contant 
gemaakt. 

Afschrijvingspotentieel Het tijdelijke waarderingsverschil inzake afschrijvingspotentieel 
bedraagt € 880.964 (2021: € 888.090). De nominale waarde 
hiervan bedraagt € 1.039.910 (2021: € 1.012.669). De looptijd van 
deze latentie bedraagt 14 jaar (2021: 15 jaar). 

Zonnepanelen Voor het tijdelijk verschil in waardering van de zonnepanelen is een 
actieve belastinglatentie opgenomen van € 1.220.197 
(2021  €  961.580). De nominale waarde hiervan bedraagt 
€  1.339.027 (2021: 625.249) 
De looptijd van deze latentie bedraagt 12 jaar. 

Netto contante waarde De belastinglatentie is gewaardeerd op basis van de netto contante 
waarde. Hiervoor is een netto rente gehanteerd van 2,52% (2021: 
2,08%). De latentie voor de financiële instrumenten is nominaal 
gewaardeerd. 

Agio leningenruil Vestia Met de Belastingdienst is overeengekomen dat het in 2021 als 
volkshuisvestelijke bijdrage verantwoorde agio op de leningruil 
Vestia voor 50% in 2021 aftrekbaar is en voor 50% in 2022. Als 
gevolg hiervan is op 31 december 2021 een latente 
belastingvordering ontstaan, welke in 2022 is vrijgevallen. 
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VLOTTENDE ACTIVA 

7. Voorraden (x € 1.000) 2022  2021 

Vastgoed bestemd voor verkoop 929 
 

778 
Voorraad onderhoudsmaterialen 129  129 
Totaal voorraden 1.058  907 
 
Ultimo 2022 zijn er drie woningen opgenomen in de voorraad (2021: 3 woningen). Dit betreffen 
woningen die als gevolg van een terugkoopverplichting in 2022 zijn teruggekocht. Deze 
teruggekochte woningen zijn in de voorraad verantwoord. Deze woningen zullen naar verwachting 
in 2023 worden verkocht. 

De voorraad onderhoudsmaterialen heeft betrekking op de aanwezige voorraad ten behoeve van 
de eigen onderhoudsdienst. 

Vorderingen (x € 1.000) 2022  2021 

Huurdebiteuren 640  570 
Vorderingen ter zake van belastingen en premies sociale verzekeringen 948  12.900 
Overige vorderingen 978  126 
Overlopende activa 399  398  
Totaal vorderingen 2.965  13.994 
 
De reële waarde van de vorderingen benadert de boekwaarde, gegeven het kortlopende karakter 
ervan en het feit dat waar nodig voorzieningen voor oninbaarheid zijn gevormd. We verwachten 
geen vorderingen langer dan een jaar te hebben uitstaan. Bij geen van de bovenstaande groepen. 

8. Specificatie huurdebiteuren (x € 1.000) 2022  2021 

Zittende huurders 522  454 
Vertrokken huurders 349  392 
Wet Schuldsanering Natuurlijke Personen (WSNP) 61  43  
Subtotaal huurdebiteuren 932  889 
Af: voorziening oninbaarheid -292  -319  
Totaal huurdebiteuren 640  570 
 

Verloop voorziening huurdebiteuren (x € 1.000) 2022  2021 

Stand voorziening 1 januari 319  371 
Bij: toevoeging voorziening 50  15 
Af: afboeking van oninbare vorderingen -77    -67  
Stand voorziening per 31 december 292  319  
 

10. Specificatie belastingen en premies sociale verzekeringen 
(x  € 1.000) 

2022  2021 

Vennootschapsbelasting 948  12.900 
Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen 948  12.900  
 
De gepresenteerde vordering vennootschapsbelasting in 2021 is het directe gevolg van de vorming 
van een fiscale onderhoudsvoorziening. De ontstane vordering is in 2022 ontvangen. 
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11. Specificatie overige vorderingen (x € 1.000) 2022  2021 

Verkopen bouwclaims 590  30 
Overige vorderingen 388  96 
Totaal overige vorderingen 978  126  
 

12. Specificatie overlopende activa (x € 1.000) 2022  2021 

Vooruitbetaalde bedragen m.b.t. vooruitbetaalde licenties 345  322 
Vooruitbetaalde bedragen m.b.t. verzekeringen 9  15 
Overig 45  61 
Totaal overlopende activa 399  398  
 

13. Liquide middelen (x € 1.000) 2022  2021 

Rekening courant banken 6.355  13.542 
Kas -  2 
Totaal liquide middelen 6.355  13.544  
 
De liquide middelen staan tot een bedrag van € 779.829 niet ter vrije beschikking. Onder de naam 
Huiswaarts.nu wordt het woningaanbod van diverse woningcorporaties gezamenlijk aangeboden. 
De baten en lasten van deze samenwerking verlopen via een separate bankrekening op naam van 
Veenvesters. Het saldo van deze rekening bedraagt € 779.829, dit is voor rekening en risico van 
de deelnemende corporaties. In het gezamenlijke bestuurlijk overleg wordt hierover 
verantwoording afgelegd. 

De overige liquide middelen zijn direct opvraagbaar.  
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PASSIVA 

14. Groepsvermogen (x € 1.000) 2022  2021 

Stand per 1 januari 1.355.241 
 

1.091.106 
Resultaat boekjaar -139.730  264.135 
Stand per 31 december 1.215.511  1.355.241 
 
Het gepresenteerde resultaat boekjaar bestaat geheel uit het nettoresultaat over 2022. Hiermee is 
de vermogensmutatie van 2022 gelijk aan het nettoresultaat van de winst-en-verliesrekening. 
Voor een toelichting van het groepsvermogen en de uitsplitsing hiervan wordt verwezen naar de 
toelichting op het eigen vermogen in de enkelvoudige jaarrekening. 

15. Voorzieningen (x € 1.000) Onrendabele 
investeringen en 

herstructureringen 

Latente 
belasting-

verplichtingen 

Overig Totaal 

Stand per 1 januari - - 251 251 
Dotaties in boekjaar 26.390 1.329 78 24.033 
Vrijval in boekjaar    - 
Onttrekking in boekjaar -4.294 -1.087 -15 -1.632 
Boekwaarde per 31 december 22.096 242 314 22.652 
 
De dotatie in het boekjaar inzake de onrendabele investeringen heeft betrekking op de post 
“Vastgoed in ontwikkeling”. Het saldo van de dotaties en vrijval in het boekjaar inzake de 
onrendabele investeringen is verwerkt in het resultaat onder de post “Overige 
waardeveranderingen vastgoedportefeuille”. Hierbij houden wij rekening met oprenting en 
veranderingen van de disconteringvoet. 

De overige voorzieningen hebben betrekking op de toekomstige uitgaven inzake jubilea. Deze 
voorziening is bepaald op basis van de netto contante waarde tegen 2,52%. Deze voorziening is 
overwegend langlopend. Voor de onrendabele investeringen geld een doorlooptijd van een tot 
twee jaar. 

16. Langlopende schulden overheid en banken 
(x  €  1.000) 

  
Banken 

  
Banken 

  2022  2021 

Leningen per 1 januari 
 
337.917 

 
305.777 

Nieuwe leningen   
Aflossingen 

 10.000 
-15.629 

 47.922 
-18.818 

Geamortiseerde rente 
Agio Vestialeningen 

 -3.569 
-102 

 -1.504 
4.540 

Leningen per 31 december  328.617  337.917 

Aflossingen looptijd < 1 jaar 
 

-8.932 
 

-15.629 
Langlopende leningen per 31 december  319.685  322.288 
 

  



 

 
  - 87 - 

Hieronder is de leningportefeuille uitgesplitst naar rentepercentage, renteherzieningsperiode en 
naar resterende looptijd. De amortisatie van de lening van € 968.323 en de agio Vestia van 
€  4.438.007 zijn hierbij buiten beschouwing gelaten:  

Rentepercentages    Renteherzieningsperiode     Resterende looptijd 

Roll over 2.500  Maandelijks 2.500    
< 0% 16.300   van 1 tot 5 maanden 5.200   < 1 jaar (kortlopend) 8.932 
0% - 1,5% 98.580   van 6 maanden tot 1 jaar 17.800   van 1 tot 5 jaar 43.414 
1,5% - 3% 36.200   van 1 tot 5 jaar 51.000   van 5 tot 10 jaar 56.224 
3% - 4% 84.300   van 5 tot 10 jaar  39.924    van 10 tot 15 jaar 45.022 
4% - 5% 85.331   > 10 jaar 10.500   van 15 tot 20 jaar 28.266 
5% - 6%    Geen 196.287   > 20 jaar 141.353 
> 6%               

  323.211     323.211     323.211 

 

De gemiddelde gewogen rente van de leningportefeuille bedraagt 2,47% (2021: 2,51%). De 
effectieve rente bedraagt 2,52%. 

Borging van de nominale waarde van de leningen overheid en banken heeft plaatsgevonden voor 
een bedrag van € 323.211 (2021: € 328.839). Voor de geborgde leningen heeft Veenvesters zich 
verbonden het onderliggend onroerend goed in exploitatie met een WOZ-waarde van € 1.808 mln 
(2021: € 1.567 mln) niet zonder toestemming te bezwaren, van bestemming te veranderen, te 
vervreemden of teniet doen gaan. Ondanks de verkopen in 2022 zijn de zekerheden in 2022 
gestegen. 

Ultimo 2022 heeft Veenvesters een basisrentelening bij de NWB bank met een nominale waarde 
van € 5 miljoen. Deze lening bestond uit een FIXE lening van 1-6-2020 tot 1-6-2022 met een 
rente van 3,20% met een opslag van 0,19% en een geschreven “embedded” derivaat. De NWB 
heeft per 1-6-2022 gebruik gemaakt van het derivaat en de lening doorgezet als basisrentelening 
met een vaste rente van 3,20% en een nieuwe opslag van 0,20% die loopt tot 1-6-2029. De 
lening loopt tot 1 juni 2057. De marktwaarde van de basisrentelening bedraagt per ultimo 2022 € 
5,1 miljoen (2021: € 5,1 miljoen). De marktwaarde van het embedded derivaat in de lening 
bedraagt per 31 december 2022 € 892K negatief (2021: € 4,4 miljoen negatief). De lening is 
gewaardeerd voor een totaal van € 5,9 miljoen. 

De marktwaarde van de langlopende leningen per 31-12-2022 bedraagt € 335.398.000 (2021: 
€ 417.766.000). De marktwaarde betreft de netto contante waarde van de toekomstige 
kasstromen op basis van de IRS-rentecurve. Voor de basis-rente leningen geldt dat de 
marktwaarde wordt berekend tot moment van renteherziening van de liquiditeitsopslag. Voor de 
berekening van de marktwaarde is de OIS (overnight index swapdiscounting) rente curve 
gehanteerd. Bij de berekening van de marktwaarde van basisrenteleningen zijn toekomstige nog 
niet vastgestelde spreadvoorzieningen op 0,5% gesteld tot en met 2027, daarna hanteren wij de 
aangegeven parameters van het WSW. 

Vestia lening 
De met de leningruil aangetrokken lening moeten wij bij eerste verwerking in de balans waarderen 
tegen de reële waarde (RJ 254.201). Ten opzichte van de ontvangen nominale hoofdsom treedt 
daarbij een verlies op in de vorm van een agio. Dit verlies bedraagt de contante waarde van de 
jaarlijkse bijdrage gedurende de looptijd van 40 jaar, met de marktrente 40 jaar fixe als 
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disconteringsvoet. De lening wordt gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs (RJ 254.002). 
Amortisatie gebeurt met de effectieve rentemethode. 

Marktrisico 
Veenvesters beheerst het marktrisico door spreiding aan te brengen in de portefeuille, limieten te 
stellen aan rentebandbreedte van individuele transacties en de totale omvang per tegenpartij te 
maximeren. 

Valutarisico 
Veenvesters is alleen werkzaam in Nederland en loopt geen valutarisico. 

Renterisico 
Veenvesters loopt als gevolg van wijzigingen in de marktrente een renterisico over de overtollige 
liquide middelen die tegen een variabele rente zijn gestald bij de Rabobank. Daarnaast heeft 
Veenvesters een omvangrijke leningenportefeuille waarvoor tevens een renterisico geldt. Dit komt 
door een hoog aantal basisrenteleningen, waarvan het saldo € 104,3 miljoen bedraagt. Per 
financieringsbesluit maakt Veenvesters een bewuste keuze, waarvoor de criteria zijn vastgelegd in 
het treasurystatuut en de financieringsstrategie. 

Deze omvatten: 

• De financieringsbehoefte; 
• De mate waarin de aan te trekken leningen passen in een zo gelijk mogelijk in de tijd 

verspreiden van betaaldata, vervalkalender en renteherzieningsmomenten; 
• De per saldo hiermee gemoeide kosten; 
• In de gewenste vervalkalender wordt rekening gehouden met het maximale renterisico in 

enig jaar, conform afspraken met het WSW. 

Kredietrisico en liquiditeitsrisico 
Voor de beschikbaarheid van financiering is Veenvesters sterk afhankelijk van het blijvend 
functioneren van het borgingsstelsel via het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). Verder 
kent Veenvesters geen significant kredietrisico. Veenvesters heeft geen kortlopende kredietfaciliteit 
omdat het liquiditeitsrisico op laag wordt geschat. 

17. Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken VOV 
(x  €  1.000) 

2022  
 

2021 

Verplichting ontstaan bij overdracht 8.799 
 

10.311 
Cumulatieve herwaarderingen 6.257  3.476 
Boekwaarde per 1 januari 15.056  13.787 
    
Afname a.g.v. teruggekochte woningen verkocht onder voorwaarden -1.468  -1.512 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen -634  2.781 
Totaal mutaties in boekjaar -2.102  1.269 
    

Verplichting ontstaan bij overdracht 7.331 
 

8.799 
Cumulatieve herwaarderingen 5.623  6.257 
Boekwaarde per 31 december 12.954  15.056 
    
De verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken VOV heeft doorgaans een langlopend karakter. 
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18. Overige langlopende schulden (x € 1.000) 2022  2021 

Waarborgsommen 1.120  1.026 
Glasfonds 223  226 
Erfdienstbaarheid 8  7 
Totaal langlopende schulden 1.351  1.259 
 
De waarborgsommen hebben een langjarig karakter. Na de uniformering van de toepassing van 
waarborgsommen vanuit diverse juridische voorlopers, is de verwachting dat deze post de 
komende jaren zal gaan stijgen.  

Glasfonds (x € 1.000) 2022  2021 

Stand per 1 januari 226  262 
Bijdragen huurders 123  101 
Verantwoorde kosten t.l.v. het glasfonds -125  -137 
Verantwoorde administratiekosten t.l.v. glasfonds -7  -7 
Toevoegen rente 2,75% 6  7 
Stand per 31 december 223  226  
 
De stand van het glasfonds blijft relatief gelijk. Het fonds heeft een langjarig karakter. 

Kortlopende schulden (x € 1.000) 2022  2021 

Schulden aan banken  8.932  15.629 
Schulden aan leveranciers en handelskredieten 474  2.457 
Schulden ter zake van belastingen en premies sociale verzekeringen 2.434  2.412 
Schulden ter zake van pensioenen 89  93 
Overige schulden 3.498  1.773 
Overlopende passiva 4.812  4.947 
Totaal kortlopende schulden 20.239  27.311  
 
De posten die opgenomen staan onder de kortlopende schulden zijn binnen een jaar ingelost. 

19. Specificatie schulden ter zake van belastingen en premies 
sociale verzekeringen (x € 1.000) 

2022  2021 

Omzetbelasting 2.273  2.239 
Loonheffing en premies sociale verzekeringen 161  173 
Totaal Schulden ter zake van belastingen en premies sociale 
verzekeringen 

2.434  2.412  

 
De omzetbelasting en de loonheffing en sociale premies zijn binnen een jaar ingelost. 

20. Specificatie overige schulden (x € 1.000) 2022  2021 

Nog af te rekenen servicekosten met huurders 1.095 
 

674 
Nog te ontvangen facturen onderhoud -  - 
Nog te ontvangen facturen servicekosten 325  237 
Nog te ontvangen facturen accountantskosten 113  92 
Nog te ontvangen facturen nieuwbouwprojecten 1.385  504 
Nog te betalen Huiswaarts -  - 
Overige schulden 580  266 
Totaal overige schulden 3.498  1.773  
 
De nog te betalen servicekosten hebben betrekking op de afrekening met huurders over het 
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boekjaar 2022. Dit betreft het verschil tussen de in rekening gebrachte voorschotten en de met 
huurders verrekenbare servicekosten. De verrekeningen vinden plaats binnen een jaar. 

21. Specificatie overlopende passiva (x € 1.000) 2022  2021 

Niet vervallen rente langlopende leningen 3.338 
 

3.497 
Vooruit ontvangen huur 483  518 
Te betalen vakantiedagen 270  262 
Uit te keren Huiswaarts 721  451 
Overig -  219 
Totaal overlopende passiva 4.812  4.947  
 
De bovenstaande posten vinden hun betaling binnen een jaar. Met uitzondering van de post uit te 
keren Huiswaarts. Deze post stijgt gedurende het jaar. Als de directeur-bestuurders van 
Huiswaarts bepalen een gedeelte uit te keren, dan daalt het saldo. Het volledige saldo heeft een 
langjarig karakter. 
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Niet in de balans opgenomen regelingen en verplichtingen 
Onderstaande verplichtingen hebben betrekking op de geconsolideerde jaarrekening. 

Obligo Waarborgfonds Sociale woningbouw (WSW) 
De obligoverplichting bestaat sinds 2021 uit twee delen. Het eerste deel betreft een jaarlijkse 
obligoheffing. Voor 2022 bedraagt deze 0,0487% van het nominaal geborgd schuldrestant van het 
voorgaande boekjaar. Dit is bedoeld voor de huidige verplichtingen en eventuele eerste afspraken. 
Voor de komende vijf jaar is de verwachting dat er ieder jaar obligo opgehaald moet worden door 
het WSW in de range van 0,05-0,08%. De obligoheffing 2022 bedraagt € 159.840 (0,0487% van 
€ 328.214.381). 

Het tweede deel van de verplichting betreft een gecommitteerde obligo in de vorm van een 
obligolening van 2,6% van het nominaal geborgd schuldrestant van voorgaande boekjaar. Dit 
wordt gebruikt als het eerste deel onvoldoende is. 

Er is een obligolening afgesloten van € 6.458.000 bij de BNG Bank (2,6% van € 248.353.047 naar 
boven afgerond). Deze lening valt niet onder het borgingsplafond. Per 31-12-2022 is € 0 van deze 
lening daadwerkelijk gestort. Er is dan ook geen rente verschuldigd, maar wel een 
bereidstellingsvergoeding. De bereidstellingsvergoeding bedraagt 0,17% op jaarbasis over het niet 
opgenomen deel van het maximum. De bereidstellingsvergoeding over 2022 bedraagt € 11.816. 

Zowel de renteopslag als de bereidstellingsprovisie worden jaarlijks opnieuw vastgesteld. Ook 
wordt het gecommitteerde obligo jaarlijks bijgesteld naar 2,6% van het nominaal geborgd 
schuldrestant van voorgaande boekjaar. 

Voorwaardelijke verplichtingen inzake WSW-volmacht 
WSW staat garant voor (borgt) leningen die Veenvesters is aangegaan voor het verkrijgen van 
vastgoed, het doen van investeringen in het vastgoed en het herfinancieren van leningen. Voor 
deze borging van leningen verlangt het WSW van Veenvesters een zekerstelling dat Veenvesters 
haar verplichtingen aan het WSW nakomt. Daartoe heeft Veenvesters een volmacht verstrekt aan 
het WSW in geval Veenvesters haar verplichtingen niet nakomt. Hiertoe is in 2021 opnieuw een 
hypothecaire overeenkomst opgesteld, in lijn met artikel 30 van het WSW-reglement, waarvan het 
WSW de begunstigde is en gerechtigd is uitgaven te verrichten vanuit deze overeenkomst. De 
hypotheek staat gelijk aan het saldo van leningen waarvoor WSW borg toe staat met een 
maximum van € 338 mln. Aanvullend is een recht van pand verleend aan het WSW op de 
roerende zaken, rechten en inventaris ter hoogte van maximaal € 720 mln. 

Grondtransacties 
In het jaar 2005 is een aantal grondaankopen gedaan binnen Ontwikkelingsmaatschappij Eem en 
Vallei II B.V. Hierbij zijn tevens bij sommige aankopen afspraken gemaakt over nabetalingen bij 
eventuele bestemmingswijzigingen van de gronden. Ter zekerheid van het nakomen van de 
nabetalingsverplichting zijn aan de verkopers hypotheekrechten gegeven voor een totaalbedrag ter 
grootte van € 1.405.000, inclusief rente en kosten op deze gronden. Ons aandeel in de 
nabetalingsverplichting ten tijde van bestemmingswijziging bedraagt maximaal (zonder 
indexering) € 75.000. Bij één transactie is tevens een voorkeursrecht voor andere terreinen, totaal 
2 ha. en 3 ca. afgesproken, waarbij als zekerheidsstelling door verkoper ten behoeve van kopers 
een hypotheekstelling ca. € 2.500.000 is gevestigd. In 2022 zijn er geen nieuwe ontwikkelingen. 

Investering en planmatig onderhoud verplichtingen 
In de balans ultimo 2022 zijn de aangegane verplichtingen voor nieuwbouw en renovatie van 
woningen tot een bedrag van ongeveer € 21 miljoen niet opgenomen. (2021: € 25 miljoen). 
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Belangrijkste project is Industrielaan met een verplichting van € 15 miljoen. Deze verplichtingen 
komen naar verwachting tot afwikkeling in een periode van 1 tot 3 jaar na balansdatum. 
Daarnaast is een bedrag inzake verplichtingen van planmatig onderhoud voor een bedrag van 
€  2,4 miljoen opgenomen. Afwikkeling hiervan geschiedt in het 2023. 

Heffing Saneringsfonds 
Op aangeven van de Autoriteit woningcorporaties houdt Veenvesters er sinds 2021 in de financiële 
meerjarenbegroting geen rekening meer mee dat we in de komende vijf jaren saneringsheffing 
moeten afdragen. In 2020 hielden wij nog rekening met € 2.797.000. 

Aansprakelijkheid bij een fiscale eenheid 
Veenvesters vormt samen met Patrimonium Holding en Ontwikkelingsmaatschappij Eem en Vallei 
II BV, een fiscale eenheid voor de omzetbelasting en vennootschapsbelasting. Op grond van de 
voorwaarden zijn de stichting en de dochtermaatschappijen ieder hoofdelijk aansprakelijk voor de 
door de combinatie verschuldigde belasting. 

Lopende rechtszaken / geschillen 
Er zijn per ultimo 2022 geen lopende rechtszaken en/of procedures. 

Verstrekte zekerheden voor en door dochtermaatschappijen 
Grondexploitatie Quattro Veenendaal C.V. te Veenendaal 
In 2008 heeft Grondexploitatie Quattro Veenendaal B.V. (beherend vennoot van Grondexploitatie 
Quattro Veenendaal C.V.) zich als primaire garantiegever richting de gemeente Veenendaal garant 
verklaard voor maximaal 50% van de financiële risico’s die de gemeente loopt, voortvloeiend uit 
gemeentegaranties, op basis van haar in verplichtingen jegens het Ontwikkelbedrijf Veenendaal 
Oost Beheer B.V. (OVO) en/of Ontwikkelingsmaatschappij Veenendaal Oost C.V.. Veenvesters 
heeft zich richting Grondexploitatie Quattro Veenendaal C.V. hoofdelijk aansprakelijk gesteld. 

Beheermaatschappij Quattro Veenendaal B.V. te Veenendaal 
In november 2012 hebben de aandeelhouders van Beheermaatschappij Quattro Veenendaal B.V. 
aan de B.V. een solvabiliteitsgarantie afgegeven, welke een minimale ondergrens van het eigen 
vermogen van € 100.000 garandeert. Op 3 maart 2016 is in de vergadering van de 
aandeelhouders van Beheermaatschappij Quattro Veenendaal B.V. unaniem besloten om de door 
de aandeelhouders verstrekte leningen tot een bedrag van € 4.000.000 achter te stellen. 

Quattro Energie B.V. te Veenendaal 
Devo is in 2021 verkocht aan de gemeente, daarmee is er een lege B.V. achtergebleven. Devo 
betreft de aandelen van de Duurzame Energie Voorziening Veenendaal-Oost. Te zijner tijd kunnen 
wij overgaan tot liquidatie van de B.V.  

Eem & Vallei II B.V. 
Bij de verwerving in 2005, gezamenlijk met LPO Eemland B.V., van een stuk grond ter grootte van 
3 HA gelegen aan de Cuneraweg te Rhenen, is in de koopovereenkomst een nabetalingsregeling 
opgenomen, welke Eem & Vallei II B.V. verplicht om bij een onherroepelijke bestemmingswijziging 
in woningen/bedrijven/kantoren/ziekenhuisvoorzieningen een aanvullende betaling te verrichten 
van € 5,0 per m2. Hiervan komt € 75.000 voor rekening van Eem & Vallei II B.V. Ultimo 2022 is 
nog geen sprake van een bestemmingswijziging. 
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Oorlog in Oekraïne  
De oorlog in de Oekraïne heeft impact op de uitvoering van onze nieuwbouw en 
renovatieprojecten. Eén aannemer heeft ons gevraagd een Oekraïne-clausule te ondertekenen. Dit 
kan gevolgen hebben op de uiteindelijke investering of onderhoudslasten. 

Gebeurtenissen na balansdatum 
Op het moment van opstellen van de jaarrekening waren er geen belangrijke gebeurtenissen na 
balansdatum bekend. 
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Toelichting geconsolideerde winst- en verliesrekening over 2022 
22. Huuropbrengsten (x € 1.000) 2022  2021 

Woningen en woongebouwen 65.518 
 

63.994 
Onroerende zaken niet zijnde woningen 836  948 
Subtotaal huuropbrengsten 66.354  64.942 
Af: huurderving wegens leegstand -643  -850 
Af: huurderving als gevolg van oninbaarheid -50  -12 
Subtotaal huurderving -693  -862 

Totaal huuropbrengsten 65.661  64.080 
 
De huuropbrengst is ten opzichte van voorgaand jaar gestegen met € 1.412.000. De 
gemiddelde huurverhoging van 1 juli 2022 was 3,16%. In het jaar 2022 zijn 2 
nieuwbouwprojecten opgeleverd met in het totaal 60 woningen. De totale huurderving in 
2022 bedraagt 1,04% (2021: 1,32%) van de bruto huuropbrengst. De huurderving valt 
in 2022 lager uit doordat een deel van de huurderving drukt op het project Duivenwal. 
 
Bruto huuropbrengsten per gemeente (x € 1.000) 2022  2021 

Gemeente Veenendaal 65.920 
 

64.511 
Gemeente Scherpenzeel 290  289 
Gemeente Rhenen 144  142 
Totaal huuropbrengsten per gemeente 66.354  64.942 
 
23. Opbrengst service contracten (x € 1.000) 2022  2021 

In rekening gebrachte servicekosten 3.788 
 

3.669 
Derving als gevolg van leegstand en oninbaarheid -114  -73 
Opbrengst niet af te rekenen servicekosten 63  86 
Totaal opbrengst service contracten 3.737  3.682 
 
24. Lasten service contracten (x € 1.000) 2022  2021 

Verrekenbare servicekosten -3.788  -3.660 
Niet-verrekenbare servicekosten -214  -172 
    
Kosten eigen complexbeheerder en huisbewaarders -114  -110 
Verrekend met huurders via de servicekosten 139  138 
Dekkingsresultaat directe medewerkers 25  28 
    
Toegerekende personeelskosten -44  -43 
Toegerekende afschrijvingen en overige organisatiekosten -14  -23  
Verrekend met huurders via de servicekosten 63  51 
Dekkingsresultaat indirecte medewerkers 5  -15 
    
Lasten onderhoudsabonnement (niet afrekenbaar) -255  -180 
Totaal lasten service contracten -4.227  -3.999 
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25. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten (x € 1.000) 2022  2021 

Toegerekende personeelskosten -2.781  -2.535 
Toegerekende afschrijvingen en overige organisatiekosten -1.494  -1.311 
Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten -4.275  -3.846 
 
De toegerekende kosten voor personeel, overige organisatie en afschrijving hebben 
betrekking op de activiteiten welke gericht zijn op de verhuur van woningen en overige 
verhuureenheden. 
 
26. Lasten onderhoudsactiviteiten (x € 1.000) 2022  2021 

Planmatig onderhoudskosten -13.941  -13.905 
Niet planmatig onderhoudskosten -6.559  -6.138 
Toegerekende personeelskosten -2.630  -2.222 
Toegerekende afschrijvingen en overige organisatiekosten -1.779  -1.234 
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten -24.909  -23.499 
 

27. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 
(x  €  1.000) 

2022  2021 

Verhuurderheffing -2.613  -7.660 
Onroerendezaakbelasting -2.618  -2.564 
Verzekeringen -415  -453 
Bijdrage in de beheerlasten VVE -107  -112 
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -39  -49 
Contributie Aedes -69  -55 
Totaal overige directe operationele lasten -5.861   -10.893 
 

28. Netto verkoopresultaat vastgoedbeleggingen (x € 1.000) 2022  2021 

Opbrengst verkopen bestaand bezit in exploitatie 5.798 
 

9.330 
Af: toerekenbare verkoopkosten -204  -300 
Totaal verkoopopbrengst 5.594  9.030 
    
Boekwaarde verkopen bestaand bezit in exploitatie -4.310  -7.212 
Toegerekende personeelskosten -19  -18 
Toegerekende afschrijvingen en overige organisatiekosten -4  -7 
Totaal toegerekende kosten en boekwaarde verkopen -4.333  -7.237 
    
Totaal van netto verkoopresultaat vastgoedbeleggingen 1.261  1.793 
 

Aantal verkochte woningen uit exploitatie 13  19 
Aantal verkochte parkeergelegenheden uit exploitatie 35  6 
Totaal verkopen bezit in exploitatie 48  25 
Verkocht bezit niet in exploitatie (voorraad) 5  6 
Verkocht grond 1  0 
Totaal aantal verkochte eenheden 54  31 
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29. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
(x  €  1.000) 

2022  2021 

Project: Industrielaan -665  - 
Project: Westersingel 229  -2.546 
Project: Franse gat -25.226  -1.171 
Project: Duivenwal -67  150 
Overig inzake renovatieprojecten -91  -4.546 
De Omloop ombouw   -574 
Heermoes, Ereprijs ombouw   -200 
Ida Gerhardlaan -140  40 
Overige investeringen activa in exploitatie -3.233  -66 
Overige inzake grondexploitatie Eem & Vallei II BV 15  -23 
Totaal overige waardeveranderingen -29.178   -8.936 
 
De overige waardeveranderingen van de vastgoedportefeuille hebben met name betrekking op de 
onrendabele top van investeringen in ons vastgoed.  

30. Niet-gerealiseerde waardeverandering 
vastgoedportefeuille (x € 1.000) 

2022  2021 

DAEB-vastgoedbeleggingen -125.659  248.048 
Niet-DAEB vastgoedbeleggingen -6.108   11.974 
Immateriële vaste activa 45  -17 
Totaal niet-gerealiseerde waardeverandering vastgoed port. -131.722  260.005 
 
De niet-gerealiseerde waardeverandering van de DAEB en niet-DAEB vastgoedbeleggingen heeft 
betrekking op de afname van de marktwaarde in verhuurde staat welke ten laste komt van het 
resultaat De oorzaken worden bij het onder analyse verschillen woongelegenheden toegelicht. 

31. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille VOV (x € 1.000) 

2022  2021 
 

Effect waardering op vastgoedportefeuille in boekjaar (activa) -689  3.160 
Effect waardering op vastgoedportefeuille in boekjaar (passiva) 541   -2.846 
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen VOV -148   314  
 
Jaarlijks wordt de waardering van de vastgoedportefeuille welke zijn verkocht onder voorwaarden 
geactualiseerd. Deze actualisatie heeft dan betrekking op de waardeontwikkeling van het vastgoed 
in de regio Veenendaal en het effect hiervan op de portefeuille. In 2022 is een gemiddelde 
herwaardering van -8,7% (2021: 24,8%) verwerkt in de portefeuille. 

 

32. Nettoresultaat overige activiteiten (x € 1.000) 2022  2021 

Opbrengsten    
Overige bedrijfsopbrengsten 788  524 
Totaal 788  524 

Kosten 
   

Kosten overige activiteiten -589  -178 
Toegerekende personeelskosten -51  -46 
Toegerekende afschrijvingen en overige organisatiekosten -29  -26 
Totaal -669  -250 

Totaal nettoresultaat overige activiteiten 119  274 
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33. Overige organisatiekosten (x € 1.000) 2022  2021 

Vacatiegelden Raad van Commissarissen -101  -100 
Overige bestuurskosten -45  -46 
Heffing woonautoriteit -47  -26 
Borgstellingsvergoeding WSW -252  -248 
Vestia lening -  -4.540 
Geactiveerde productie eigen bedrijf 1.170  934 
Toegerekende personeelskosten -1.924  -2.130 
Toegerekende afschrijvingen en overige organisatiekosten -408  -314 
Totaal overige organisatiekosten -1.607  -6.470 
 

34. Kosten omtrent leefbaarheid (x € 1.000) 2022  2021 

Vastgoed gerelateerde leefbaarheid -106  -101 
Mens gerelateerde leefbaarheid -197  -200 
Toegerekende personeelskosten -832  -386 
Toegerekende afschrijvingen en overige organisatiekosten -384  -168 
Totaal kosten omtrent leefbaarheid -1.519  -855 
 

36. Overige rentebaten en soortgelijke kosten(x € 1.000) 2022  2021 

Rentebaten rekening-courant en deposito’s 69  59 
Overige rentebaten 108  144 
Totaal overige rentebaten en soortgelijke kosten 177  203 
 

37. Rentelasten en soortgelijke kosten (x € 1.000) 2022  2021 

Rente langlopende schulden 
   

Leningen overheid en banken -8.103  -8.270 
Geamortiseerde rente langlopende schulden 3.671  1.504 
Overige schulden -7  -12 

Rente kortlopende schulden 
   

Bankkosten -43  -20 
Overig -16  -195 
Totaal rentelasten en soortgelijke kosten -4.498  -6.993 
 
 

   

38. Belastingen (x € 1.000) 2022  2021 

Mutatie latentie belastingen -1.329  2.606 
Vennootschapsbelasting 2017   -24 
Vennootschapsbelasting 2019    
Vennootschapsbelasting 2020 168  -1.809 
Vennootschapsbelasting 2021 36  875 
Acute vennootschapsbelasting 2022 -1.369  -2.149 
Totaal belastingen -2.494   -501 
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Aansluiting commercieel en fiscaal resultaat 
De effectieve belastingdruk over 2022 bedraagt -1,85% (2021: 0,19%) 

 

(bedragen x € 1.000)   2022    2021 
 
Commercieel resultaat voor belastingen 

   
-137.237 

    
264.637 

Af: 
       

Niet gerealiseerde waardeveranderingen -     -259.530   
Afschrijvingen -1.109    -1.249   
Vrijval (dis) agio lening portefeuille -    -6   
Verkopen -1.447    -554   
Bouwclaim -    -   
Herinvesteringsreserve -    -1.928   
Overige bedrijfslasten -5.052    -   
Niet aftrekbaar verrekening bijzondere projectsteun -    -19   
Kleinschaligheidsaftrek -78    -11   
Onderhoudslasten -13.664    -6.381   
Andere rentelasten en soortgelijke kosten -123    -1.568   
Afwaardering voorafgaand aan sloop -    -60   
Resultaat deelnemingen -41       
Waardeveranderingen financiële vaste activa -3.569    4   
Subtotaal   -25.083    -271.302 

Bij: 
       

Niet gerealiseerde waardeveranderingen 131.915       
Overige waardeveranderingen 29.190    8.354   
Vennootschapslast (acuut) -    -   
Herinvesteringsreserve -    -   
Overige bedrijfslasten -    2.242   
Geamortiseerde rente langlopende leningen -    -   
Niet aftrekbaar deel gemengde kosten 18    21   
Financieringskosten projectontwikkeling 137    -   
Mutatie voorziening groot onderhoud -    -   
Niet-aftrekbare rente (ATAD) 6.536    4.840   
Resultaat deelnemingen -    -   
Onderhoud – renovatieprojecten -    -   
Verkopen -    -   
Subtotaal   167.796    15.457 

Totaal fiscaal resultaat 
  

5.476 
   

8.792 
Mutatie compensabele verliezen   -    - 
Totaal belastbaar bedrag   5.476    8.792 
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39. Resultaat deelnemingen (x € 1.000) 2022  2021 

Beheermaatschappij Quattro Veenendaal B.V. -2 
 

-2 
Grondexploitatie Quattro Veenendaal C.V. -245  -222 
Dividend -  - 
Totaalresultaat deelnemingen -247   -224 
 
In onderstaand overzicht zijn de totale Lonen & Salarissen, afschrijvingen en overige bedrijfslasten 
gepresenteerd op basis van de categoriale indeling. Afzonderlijke presentatie hiervan is van 
toepassing omdat deze niet in alle gevallen afzonderlijk te herleiden zijn vanuit de winst- en 
verliesrekening. 

Lonen & Salarissen (x € 1.000) 2022  2021 

Salarissen 5.002  5.101 
Sociale lasten 799  722 
Pensioenen 657  630 
Totaal lonen & salarissen 6.458   6.453 

 
Personeelsbestand 
Gedurende het boekjaar 2022 bedroeg het gemiddeld aantal werknemers (exclusief ingehuurd 
personeel) bij de toegelaten instelling, omgerekend naar het aantal vaste fte's 80,8 (2021: 83,5). 
Geen van deze werknemers is buiten Nederland werkzaam. De personeelsomvang is als volgt 
onder te verdelen naar de verschillende functionele gebieden: 

 2022  2021 

Directie en staf 8,9 
 

8,1 
Financiën & Control 13,8  16,4 
Klantbedrijf 44,7  33,9 
Vastgoed 13,2  24,9 
Totaal formatie (Fte’s) 80,6   83,3 

 
Pensioenlasten 
Veenvesters heeft een pensioenregeling bij het bedrijfstakpensioenfonds (SPW). De 
beleidsdekkingsgraad van het SPW bedraagt per ultimo 2022 133,7% (2021: 118,8%). De 
geschatte beleidsdekkingsgraad is de marktwaarde van de beleggingen uitgedrukt in een 
percentage van de voorziening pensioenverplichtingen volgens de grondslagen van De 
Nederlandse Bank (DNB). Het minimum vereist eigen vermogen (dekkingsgraad) volgens de DNB 
is 104%. Op een langere termijn ligt de vereiste beleidsdekkingsgraad op 128,6%. Als de 
dekkingsgraad van een fonds te laag is, moeten pensioenfondsen maatregelen treffen. Zolang er 
een reservetekort is, hetgeen ultimo 2022 niet het geval is, wordt jaarlijks een herstelplan bij de 
toezichthouder ingediend waarmee wordt aangetoond dat SPW binnen 10 jaar uit het 
reservetekort kan komen. 

Aan het personeel is een pensioen toegezegd op de pensioengerechtigde leeftijd, afhankelijk van 
leeftijd, salaris en dienstjaren. Deze toegezegde pensioenregeling is verwerkt als zou sprake zijn 
van een toegezegde bijdrage aan pensioenuitvoerder. Voor de pensioenregeling betaalt 
Veenvesters verplichte, contractuele of vrijwillige basispremies aan pensioenfonds en 
verzekeringsmaatschappij. 
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Behalve de betaling van premies heeft Veenvesters geen verdere verplichtingen uit hoofde van 
deze pensioenregeling. Veenvesters heeft in geval van een tekort bij het fonds geen verplichting 
tot het voldoen van aanvullende bijdragen anders dan hogere toekomstige premies. De premies 
worden verantwoord als personeelskosten als deze verschuldigd zijn. Vooruitbetaalde premies 
worden opgenomen als overlopende activa indien deze tot een terugstorting leiden of tot een 
vermindering van toekomstige betalingen. 

Afschrijvingen materiële vaste activa (x € 1.000) 2022  2021 

Gebouwen -228 
 

-228 
Automatisering -49  -109 
Inventaris -62  -68 
Totaal afschrijvingen -345   -406 
 

Overige bedrijfslasten (x € 1.000) 2022  2021 

Overige personeelskosten -2.486  -1.260 
Bestuurskosten -147  -171 
Huisvestingskosten -328  -236 
Kantoorkosten -182  -222 
Automatiseringskosten -650  -622 
Huurdersvereniging & PR -71  -66 
Woningaanbodsysteem -21  86 
Algemene kosten technische dienst -53  -36 
Algemene kosten -1.324  -5.079 
Totaal overige bedrijfslasten -5.262  -7.306  
 
De afname van de algemene kosten betreft de Vestia lening, die wij vorig jaar ten laste van de 
algemene kosten moesten nemen.  

Accountantshonoraria  
In het boekjaar zijn de volgende bedragen aan accountantshonoraria ten laste van het resultaat 
gebracht. Het betreft hier de verantwoorde kosten welke zijn toegerekend naar het betreffende 
boekjaar. 

Bedragen x € 1.000 Deloitte 
Accountants 

Verstegen 
Accountants 

 Totaal 

 2022   2022 
     
Controle van de jaarrekening 197 -  197 
Andere controleopdrachten 15 -  15 
Fiscale advisering - -  - 
Totaal accountantshonoraria 212 -  212 
  

Deloitte 
Accountants 

 
Verstegen 
Accountants 

  
Totaal 

 2021 2021  2021 

Controle van de jaarrekening 160 50 
 

210 

Andere controleopdrachten 13 4 
 

17 

Fiscale advisering - - 
 

- 
Totaal accountantshonoraria  173   54  227 
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In het boekjaar 2022 is Stichting Patrimonium Woonservice (Accountant: Deloitte) gefuseerd met 
de Veenendaalse Woningstichting (Accountant: Verstegen). Voor het inzicht in de 
accountantshonoraria is voor het boekjaar 2021 gekozen om de kosten van beide accountants op 
te nemen binnen de toelichting. Voor het boekjaar 2022 is enkel het honorarium van Deloitte 
opgenomen, daar Deloitte accountant is van Woningstichting Veenvesters. 
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Enkelvoudige balans per 31 december 2022 voor resultaat bestemming 
Activa (x € 1.000) 
Ref  2022  2021 

 
Vastgoedbeleggingen 

   

1 DAEB vastgoed in exploitatie 1.464.975  1.568.240 
1 Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 85.592  91.715 

 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 13.581  15.831 
2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 10.291  8.429 

 Totaal van vastgoedbeleggingen  1.574.439  1.684.215 
  

Materiële vaste activa 
   

 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de 
exploitatie 

2.926  2.972 

 Totaal van vaste activa 2.926  2.972 

 
Financiële vaste activa 

   

3 Andere deelnemingen 15  15 
 Latente belastingvorderingen -  1.087 
 Overige vorderingen 1.806  1.298 
 Totaal van financiële vaste activa 1.821  2.400 

 
Totaal van vaste activa 1.579.186 

 
1.689.587 

 
Vlottende activa 

   

 Voorraden    
 Vastgoed bestemd voor verkoop 929  778 
 Overige voorraden 129  129 
 Totaal van voorraden 1.058  907 

  
Vorderingen 

   

 Huurdebiteuren 640  570 
 Overheid -  - 
 Belastingen en premies sociale verzekeringen 948  12.900 

4 Vorderingen op groepsmaatschappijen 5.379  5.669 
5 Overige vorderingen 334  95 

 Overlopende activa 399  398 
 Totaal van vorderingen 7.700  19.632 

6 Liquide middelen 4.392 
 

11.236 

 
Totaal vlottende activa 13.150 

 
31.775 

 Totaal activa 1.592.336  1.721.361 

 

  



 

 
  - 103 - 

 

Passiva (x € 1.000) 

Ref  2022  2021 

7 Eigen Vermogen 
   

 Herwaarderingsreserve 1.029.433  777.529 
 Overige reserves 325.808  313.577 
 Resultaat na belastingen boekjaar -139.730  264.135 
 Totaal eigen vermogen 1.215.511  1.355.241 

 
Voorzieningen 

   

 Voorziening voor onrendabele investeringen en 
herstructureringen 

22.096  - 

 Voorziening latente belastingverplichtingen 242  - 
 Overige voorzieningen 314  251 
 Totaal voorzieningen 22.652  251 

  
Langlopende schulden 

   

 Schulden aan banken 319.685  322.288 
 Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken VOV 12.954  15.056 
 Overige langlopende schulden 1.351  1.259 
 Totaal langlopende schulden 333.990  338.603 

  
Kortlopende schulden 

   

 Schulden aan banken 8.932  15.629 
 Schulden aan leveranciers en handelskredieten 440  2.457 
 Schulden ter zake van belastingen en premies sociale 

verzekeringen 2.434  2.412 
 Schulden ter zake van pensioenen 89  93 

8 Overige schulden 3.476  1.728 
 Overlopende passiva 4.812  4.947 
 Totaal kortlopende schulden 20.183   27.266 

 Totaal passiva 1.592.336  1.721.361 
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Enkelvoudige winst- en verliesrekening over 2022 (x € 1.000) 
Ref  2022  2021 

 
Huuropbrengsten 65.661 

 
64.080 

 Opbrengsten servicecontracten  3.737   3.682 
 Lasten servicecontracten -4.227  -3.999 
 Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -4.275  -3.846 
 Lasten onderhoudsactiviteiten -24.909  -23.499 
 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -5.861  -10.893 
 Totaal van nettoresultaat exploitatie 

vastgoedportefeuille 
30.126  25.525 

 
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 5.594 

 
9.030 

 Toegerekende organisatiekosten -23  -25 
 Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille    -4.310  -7.212 
 Totaal van netto gerealiseerd resultaat 

verkoop vastgoedportefeuille 
1.261  1.793 

9 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -29.193  -8.955 
10 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille -131.767  260.022 
 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille VOV -148  314 
 Totaal van waardeveranderingen 

vastgoedbeleggingen 
-161.108  251.381 

11 Opbrengst overige activiteiten 274 
 

293 
11 Kosten overige activiteiten -80  -72 

 Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 194  221 

 
Overige organisatiekosten -1.607 

 
-6.470 

 Kosten omtrent leefbaarheid -1.519  -855 

 
Wijzigingen in de waarde van financiële instrumenten - 

 
 

12 Overige rentebaten en soortgelijke kosten 182  179 
 Rentelasten en soortgelijke kosten -4.498  -6.993 
 Totaal van financiële baten en lasten -4.316  -6.814 

 
Totaal van resultaat voor belastingen -136.969 

 
264.781 

 
Belastingen -2.494 

 
 -501 

13 Resultaat deelnemingen -267  -145 

 Totaal van resultaat na belastingen 
-139.730 

 
264.135 
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Toelichting behorende tot de enkelvoudige jaarrekening 2022 
Algemene grondslagen voor de opstelling van de enkelvoudige jaarrekening 
De enkelvoudige jaarrekening van Veenvesters is opgesteld volgens de bepalingen van de 
Woningwet, het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting (BTIV), de Regeling toegelaten 
instellingen volkshuisvesting en de Wet normering topinkomens (WNT). In de Woningwet wordt 
voorgeschreven Titel 9 Boek 2 BW toe te passen, behoudens enkele uitzonderingen van specifieke 
aard. Tevens is deze enkelvoudige jaarrekening opgesteld volgens de door de Raad voor de 
Jaarverslaggeving uitgegeven Richtlijn 645 toegelaten instellingen volkshuisvesting. 

Voor de algemene grondslagen voor de opstelling van de enkelvoudige jaarrekening, de 
grondslagen voor de waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat, alsmede 
voor de toelichting op de onderscheiden activa en passiva en de resultaten wordt verwezen naar 
de toelichting op de geconsolideerde jaarrekening, voor zover hierna niet anders wordt vermeld. 

Financiële vaste activa 
Deelnemingen in groepsmaatschappijen waarin invloed van betekenis op het zakelijke en financiële 
beleid wordt uitgeoefend, worden gewaardeerd op de nettovermogenswaarde, doch niet lager dan 
nihil. Deze nettovermogenswaarde wordt berekend op basis van de grondslagen van Veenvesters. 

Als de nettovermogenswaarde negatief is, wordt de deelneming op nihil gewaardeerd. Daarbij 
worden tevens andere langlopende belangen in aanmerking genomen die feitelijk moeten worden 
aangemerkt als onderdeel van de netto-investering in de deelneming. Wanneer Veenvesters 
geheel of ten dele instaat voor schulden van de desbetreffende deelneming, respectievelijk de 
feitelijke verplichting heeft de deelneming (voor haar aandeel) tot betaling van haar schulden in 
staat te stellen, wordt een voorziening gevormd. Bij het bepalen van de omvang van deze 
voorziening wordt rekening gehouden met reeds op vorderingen op de deelneming in mindering 
gebrachte voorzieningen voor oninbaarheid. 

Herwaarderingsreserve 
Veenvesters vormt een herwaarderingsreserve voor waardevermeerderingen van activa, niet 
zijnde financiële instrumenten, die rechtstreeks zijn opgenomen in het eigen vermogen. 

De herwaarderingsreserve wordt bepaald voor het vastgoed dat wordt gewaardeerd op 
marktwaarde. De herwaarderingsreserve wordt op complexniveau gevormd. De omvang van de 
herwaarderingsreserve voor het vastgoed wordt op iedere balansdatum bepaald op basis van het 
verschil tussen de boekwaarde op basis van marktwaarde en de boekwaarde op basis van 
historische kostprijs. Bij de bepaling van de boekwaarde op basis van historische kostprijs is geen 
rekening gehouden met afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingen. Het gerealiseerde 
deel van de herwaarderingsreserve wordt ten gunste van de overige reserves gebracht. 

  



 

 
  - 106 - 

Toelichting behorende tot de enkelvoudige balans per 31 december 2022 

1. DAEB en niet-DAEB vastgoed in 
exploitatie (x € 1.000) DAEB Niet-DAEB 

 2022  2021  2022  2021 
Stand per 1 januari        
Cumulatieve verkrijgingsprijs 603.987  584.916  55.018  60.137 
Cumulatieve herwaarderingen 971.861  728.647  36.697  23.895 
Waardevermindering renovatieprojecten -7.608  -13.660  -  - 
Marktwaarde per 1 januari 1.568.240  1.299.903  91.715  84.032 
 
Mutaties in het boekjaar 

       

Investeringen 21.607  12.979  657  70 
Onttrekking voorziening ORT -  -8.448    - 
Mutatie waardevermindering 
renovatieprojecten 

162  6.052     

Desinvestering en buitengebruikstelling -5.328  -6.748  -597  -4.250 
Overboeking ORT van vastgoed in 
ontwikkeling 

-2.092  -    - 

Investeringen opleveringen nieuwbouw 11.291  16.454     
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen -133.267  246.940  -6.108  11.854 
Overige waardeveranderingen -3.246 - 1.108  -75  9 
Mutatie voorziening ORT 7.608  -  -  - 
 -103.265  268.337  -6.123  7.683 

Stand per 31 december 
       

Cumulatieve verkrijgingsprijs 644.430  603.987  55.414  55.018 
Cumulatieve herwaarderingen 820.545  971.861  30.178  36.697 
Waardevermindering renovatieprojecten -  -7.608  -  - 

Marktwaarde per 31 december 1.464.975  1.568.240  85.592  91.715 

 

2. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 
(x € 1.000) 

2022 2021 

Stand per 1 januari 
  

Cumulatieve verkrijgingsprijs 11.552 7.193 
Cumulatieve herwaarderingen -3.123 -1.688 
Boekwaarde per 1 januari 8.429 5.505  

Mutaties in het boekjaar   

Investeringen 15.674 20.813 
Subsidies -675 - 
Overboeking naar vastgoed in exploitatie -11.291 -16.454 
Overboeking van voorziening ORT 2.092 -304 
Overige waardeveranderingen -3.938 -1.131 
Saldo 1.862 2.924  

Stand per 31 december   

Cumulatieve verkrijgingsprijs 15.260 11.552 
Cumulatieve herwaarderingen -4.969 -3.123 
Boekwaarde per 31 december 10.291 8.429  
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3. Financiële vaste activa 
(x  €  1.000) 

Andere 
deelneming 

 Overige 
subsidie 

 BWS 
subsidie 

 
Totaal 

Boekwaarde 1 januari 15 
 

- 
 

1.297 
 

1.312 
 
Investeringen 

 
  - 

  
675 

  
- 

  
675 

Resultaat deelnemingen -    -  -  - 
Rente / dividend   -    -  77  77 
Desinvesteringen     -244  -244 
Voorziening voor mogelijk oninbaar   -    - 
Boekwaarde per 31 december 15  675  1.130  1.820 

Vorderingen < 1 jaar -  -  178  178 
 

De overige deelnemingen hebben betrekking op Patrimonium Holding BV en Woningnet NV. 
Waarbij het aandeel van Veenvesters in deze deelneming hieronder staat weergegeven: 

 
 Deelneming  

 
  Aandeel  

Resultaat 
boekjaar  

Eigen 
  Vermogen  

Patrimonium Holding B.V. 100,00 % -267 -4.732 
Woningnet NV  0,29 % 58 4.602 
 

   

Vorderingen (x € 1.000) 2022 2021 

Huurdebiteuren 640 570 
Overheid - - 
Vorderingen ter zake van belastingen en premies sociale verzekeringen 948 12.900 
Vorderingen op groepsmaatschappijen 5.379 5.669 
Overige vorderingen 334 95 
Overlopende activa 399 398 
Totaal vorderingen 7.700 19.632 
 
 
4. Specificatie vorderingen op groepsmaatschappijen 
(x  €  1.000) 

2022  2021 

Ontwikkelingsmaatschappij Eem en Vallei II B.V. 
7.614  7.614 

Patrimonium Holding B.V. 2.497  2.521 
Totaal vorderingen op groepsmaatschappijen 10.111  10.135 
Af: voorziening deelneming voor mogelijke oninbaarheid -4.732  -4.466 
Totaal vorderingen op groepsmaatschappijen 5.379  5.669 
 
De vorderingen op groepsmaatschappijen betreffen rekening-courant verhoudingen. Deze 
vorderingen op groepsmaatschappijen hebben een langlopend karakter. De voorziening voor 
mogelijke oninbaarheid heeft volledig betrekking op het negatief eigen vermogen van Patrimonium 
Holding B.V. 
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5. Specificatie overige vorderingen (x € 1.000) 2022  2021 

Overige vorderingen 334  95 
Totaal overige vorderingen 334  94 
 

6. Liquide middelen (x € 1.000) 2022   2021 

Rekening courant banken 4.392   11.234 

Kas -   2 
Totaal liquide middelen 4.392   11.236 
 
De liquide middelen staan volledig ter vrije beschikking en zijn direct opvraagbaar. 

PASSIVA 

7. Eigen vermogen (x € 1.000) 

Het verloop van het eigen vermogen is als volgt: 

 2022  2021 

Eigen vermogen 1 januari 1.355.241  1.091.106 

Bij: resultaat boekjaar -139.730  264.135 

Eigen vermogen 31 december 1.215.511  1.355.241 
 
In het onderstaande overzicht is het verloop van de herwaarderingsreserve en de overige reserves 
nader weergegeven: 

 

  2022  2021 
 Herwaar 

dering 
  

Overige 
  

Totaal 
 Herwaar 

dering 
  

Overige 
  

Totaal 

Boekwaarde 1 januari 1.029.433  325.808  1.355.241  777.529  313.577  1.091.106 
Gerealiseerde 
herwaardering 

-1.071  1.071  -  -1.069  1.069  - 

Mutatie herwaardering -162.669  162.669  -  252.973  -252.973  - 
Resultaat boekjaar -  -139.730  -139.730  -  264.135  264.135 
Boekwaarde 31 dec 865.693  349.818  1.215.511  1.029.433  325.808  1.355.241 

 

Voorstel resultaatbestemming 
Het bestuur stelt aan de raad van commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2022 ten 
bijdrage van € -139.730.000 (2021: € 264.135.000) geheel ten laste van de overige reserves te 
brengen. Dit voorstel is in de jaarrekening verwerkt. De jaarrekening 2022 is vastgesteld door de 
raad van commissarissen en heeft de bestemming van het resultaat vastgesteld conform het 
gedane voorstel. 
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Kortlopende schulden (x € 1.000) 2022  2021 

Schulden aan banken 8.932  15.629 
Schulden aan leveranciers en handelskredieten 440  2.457 
Schulden ter zake van belastingen en premies sociale verzekeringen 2.434  2.412 
Schulden ter zake van pensioenen 89  93 
Overige schulden 3.476  1.728 
Overlopende passiva 4.812  4.947 
Totaal kortlopende schulden 20.183  27.266 
 

8. Specificatie overige schulden (x € 1.000) 2022  2021 

Afrekening servicekosten met huurders 1.095 
 

674 
Nog te ontvangen facturen servicekosten 325  237 
Nog te ontvangen facturen accountantskosten 113  92 
Nog te ontvangen facturen nieuwbouwprojecten 1.385  504 
Overige schulden 558  221 
Totaal overige schulden 3.476   1.728 
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Toelichting behorende tot de enkelvoudige winst- en verliesrekening over 2022 
 
9. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
(x  €  1.000) 

2022  2021 

Project: Franse Gat -25.226  -1.171 
Project: Westersingel 229  -2.546 
Project: De Omloop ombouw   -574 
Project: Heermoes, Ereprijs ombouw  -  -200 
Project: Duivenwal -67  150 
Project: Ida Gerhardlaan -140  40 
Project: Industrielaan -665   
Dennenlaan Sparrenlaan sloop   -4.546 
Overige investeringen renovatieprojecten -91   
Overige investeringen activa in exploitatie -3.233  -108 
Totaal overige waardeveranderingen -29.193  -8.955 
 

10. Niet-gerealiseerde waardeverandering 
vastgoedportefeuille (x € 1.000) 

 
2022 

  
2021 

DAEB-vastgoedbeleggingen -125.659 
 

248.048 
Niet-DAEB vastgoedbeleggingen -6.108  11.974 
Totaal niet gerealiseerde waardeveranderingen -131.767  260.022 
 

11. Nettoresultaat overige activiteiten (x € 1.000) 2022  2021 

Opbrengsten 
   

Beheervergoeding dochtermaatschappijen 14  14 
Overige bedrijfsopbrengsten 260  279 
Totaal 274  293 

Kosten 
   

Toegerekende personeelskosten -51  -46 
Toegerekende afschrijvingen en overige organisatiekosten -29  -26 
Totaal -80  -72 

Totaal nettoresultaat overige activiteiten 194  221 
 

12. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten (x € 1.000) 2022  2021 

Rentebaten rekening-courant  74 
 

20 
Overige rentebaten 108  159 
Totaal andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 182  179 
 

13. Resultaat deelnemingen (x € 1.000) 2022  2021 

Patrimonium Holding B.V. -267 
 

-145 
Totaalresultaat deelnemingen -267  -145 
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Afzonderlijke primaire overzichten 
Op grond van artikel 15 lid 2 en 4 van de Regeling toegelaten instelling volkshuisvesting 2015 
heeft Veenvesters onderscheid aangebracht tussen diensten van algemeen economisch belang 
(DAEB-tak) en de overige diensten (niet-DAEB tak). Daartoe zijn een afzonderlijke balans, winst-
en-verliesrekening en kasstroomoverzicht voor respectievelijk de DAEB-tak en de niet-DAEB tak 
opgesteld. 

Grondslagen voor splitsing DAEB en niet-DAEB activiteiten 
In de toelichting zijn de volgende overzichten opgenomen: balans DAEB en NIET-DAEB per 31 
december 2022, winst-en-verliesrekening DAEB en NIET-DAEB over 2022 en kasstroomoverzicht 
DAEB en NIET-DAEB over 2022. Bij het opstellen van deze overzichten zijn de volgende 
uitgangspunten gehanteerd: 

• De balans, winst-en-verliesrekening en kasstroomoverzicht is samengesteld op basis van 
de uitgangspunten zoals toegepast bij het goedgekeurde scheidingsvoorstel. 

• De activa en passiva posten welke betrekking hebben op de NIET-DAEB tak zijn 
toegerekend naar de NIET-DAEB balans. 

• Opbrengsten en kosten worden daar waar mogelijk direct toegerekend naar de NIET-DAEB 
tak. Dit heeft betrekking op de huuropbrengsten en onderhoudslasten. 

• Niet direct toerekenbare opbrengsten en kosten worden verdeeld op basis van een 
verdeling/verhouding kostenfactoren activa in exploitatie 

• De opbrengsten en kosten van de NIET-DAEB tak worden jaarlijks als betaald 
verondersteld (boekhoudkundig) met uitzondering van de componenten afschrijvingen, 
waarde mutatie vastgoedportefeuille en boekwaarde verkocht bezit in exploitatie. Het 
resultaat in de winst-en-verliesrekening (m.u.v. benoemde componenten) is derhalve 
gelijk aan de exploitatiekasstroom van de NIET-DAEB tak. 

• De administratie van de NIET-DAB tak wordt beheerd door de DAEB-tak waarbij de 
transacties lopen via de DAEB-tak. De opbrengsten en kosten van de NIET-DAEB tak 
worden vervolgens op basis van bovenstaande uitgangspunten verwerkt in de NIET-DAEB 
administratie. 
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Enkelvoudige balans DAEB 31 december 2022 
 

Activa (x € 1.000) 
 2022  2021 

Vastgoedbeleggingen 
   

DAEB-vastgoed in exploitatie 1.464.975  1.568.240 
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 9.673  8.429 
Totaal vastgoedbeleggingen 1.474.648  1.576.669 
 
Materiele vaste activa 

   

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2.321  2.549 
Totaal materiele vaste activa 2.321  2.549 

Financiële vaste activa 
   

Aandelen, certificaten van aandelen en andere vormen van deelneming 
in groepsmaatschappijen 

82.548  87.406 

Vorderingen op groepsmaatschappijen 18.150  20.150 
Latente belastingvorderingen -  937 
Overige vorderingen (Te vorderen BWS-subsidies) 1.806  1.298 
Totaal financiële vaste activa 102.504  109.791 

Totaal van vaste activa 1.579.473  1.689.009 

Vlottende activa 
   

Voorraden 
   

Overige voorraden 129  129 
Totaal voorraden 129  129 

Vorderingen 
   

Huurdebiteuren 640  570 
Overheid -  - 
Schulden ter zake van belastingen en premies sociale verzekeringen 948  12.900 
Overige vorderingen 334  95 
Overlopende activa 399  398 
Totaal vorderingen 2.321  13.963 

Liquide middelen - 
 

3.205 

Totaal vlottende activa 2.449  17.297 

Totaal activa 1.581.922  1.706.306 
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Passiva (x € 1.000) 
 2022  2021 

Eigen vermogen 
   

Herwaarderingsreserve 1.029.433  777.529 
Overige reserves 325.808  313.577 
Resultaat na belastingen boekjaar -139.730  264.135 
Totaal van eigen vermogen 1.215.511  1.355.241 
 
Voorzieningen 

   

Voorziening voor onrendabele investeringen en 
herstructureringen 

22.096  - 

Latente belastingverplichtingen 532  - 
Overige voorzieningen 314  251 
Totaal van voorzieningen 22.942  251 

Langlopende schulden 
   

Schulden aan overheid -  - 
Schulden aan banken 319.685  322.288 
Overige langlopende schulden 1.351  1.259 
Totaal langlopende schulden 321.036  323.547 

Kortlopende schulden 
   

Schulden aan banken 11.182  15.629 
Schulden aan overheid -  - 
Schulden aan leveranciers en handelskredieten 440  2.458 
Schulden ter zake van belastingen en premies sociale 
verzekeringen 

2.434  2.412 

Schulden ter zake van pensioenen 89  93 
Overige schulden 3.476  1.728 
Overlopende passiva 4.812  4.947 
Totaal van kortlopende schulden 22.433  27.267 

 
 

 
 
 
 
 
 

Totaal passiva 1.581.922  1.706.306 
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Enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2022 DAEB (x € 1.000) 
 

 2022  2021 

Huuropbrengsten 61.875   60.219 
Opbrengst servicecontracten 3.730    3.671 
Lasten servicecontracten -4.182  -3.962 
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -4.042  -3.572 
Lasten onderhoudsactiviteiten -24.019  -22.487 
Overige directe operationele lasten exploitatiebezit -5.674  -10.707 
Totaal van nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 27.689   23.162 
    
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2.992    1.885 
Toegerekende organisatiekosten -22  -23 
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -2.183  -1.431 
Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop 
vastgoedportefeuille 787 

 
431 

    
Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -28.998  -8.843 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille -125.659  248.048 
Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille -154.657  239.205 
    
Opbrengst overige activiteiten 126  113 
Kosten overige activiteiten -75  -66 
Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 51    47 
    
Overige organisatiekosten -1.485  -6.345 
Kosten omtrent leefbaarheid -1.433  -801 
    
Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten 108  34 
Rentebaten interne lening 766  965 
Rentelasten en soortgelijke kosten -4.498  -6.993 
Totaal van financiële baten en lasten -3.624  -5.994 
    
Totaal van resultaat voor belastingen -132.672  249.705 
    
Belastingen -2.201  466 
Resultaat uit deelnemingen -4.857  13.964 
    
Totaal van resultaat na belastingen -139.730  264.135 
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Enkelvoudige balans NIET-DAEB 31 december 2022  
 

Activa (x € 1.000) 
 2022  2021 

Vastgoedbeleggingen 
   

Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 85.592  91.715 
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 13.581  15.831 
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 618  - 
Totaal vastgoedbeleggingen 99.791  107.546 
 
Materiele vaste activa 

   

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 605  423 
Totaal materiele vaste activa 605  423 

Financiële vaste activa 
   

Andere deelnemingen 15  15 
Latente belastingvorderingen 290  150 
Totaal financiële vaste activa 305  165 

Totaal van vaste activa 100.701  108.134 

Vlottende activa 
   

Voorraden 
   

Vastgoed bestemd voor verkoop 929  778 
Totaal voorraden 929  778 

Vorderingen 
   

Vorderingen op groepsmaatschappijen 5.380  5.669 
Totaal vorderingen 5.380  5.669 

Liquide middelen 6.642 
 

8.031 

Totaal vlottende activa 12.951  14.478 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

Totaal activa 113.652  122.612 
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Passiva (x € 1.000)    

 2022  2021 

Eigen Vermogen 
   

Herwaarderingsreserve 58.997  47.632 
Overige reserves 28.408  25.810 
Resultaat na belastingen boekjaar -4.857  13.964 
Totaal eigen vermogen 82.548  87.406 

Voorzieningen 
   

Voorziening belastinglatentie -  - 
Totaal voorzieningen -  - 

 
Langlopende schulden 

   

Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken VOV 12.954  15.056 
Overige langlopende schulden -  - 
Schulden aan groepsmaatschappijen 16.150  18.150 
Totaal langlopende schulden 29.104  33.206 

 
Kortlopende schulden 

   

Schulden aan groepsmaatschappijen 2.000  2.000 
Totaal kortlopende schulden 2.000   2.000  

Totaal passiva 113.652  122.612 
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Enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2022 NIET-DAEB (x € 1.000) 
 

 2022  2021 

Huuropbrengsten 3.786  3.861 
Opbrengst servicecontracten 7  11 
Lasten servicecontracten -45  -37 
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -233  -274 
Lasten onderhoudsactiviteiten -891  -1.012 
Overige directe operationele lasten exploitatiebezit -187  -186 
Totaal van nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 2.437  2.363 
    
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2.602   7.145 
Toegerekende organisatiekosten -1  -2 
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -2.127  -5.781 
Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop 
vastgoedportefeuille 474 

 
1.362 

 

    
Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -195  -112 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille -6.108  11.974 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen VOV -148  314 
Totaal van waardeverandering vastgoedportefeuille -6.451  12.176 
    
Opbrengst overige activiteiten 148    180 
Kosten overige activiteiten -5    -6 
Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 143    174 
    
Overige organisatiekosten -122  -125 
Kosten omtrent leefbaarheid -86  -54 
    
Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten 74  18 
Rentelasten en soortgelijke kosten -766  -838 
Totaal van financiële baten en lasten -692  -820 
    
Totaal van resultaat voor belastingen -4.297  15.076 
    
Belastingen -293  -967 
Resultaat uit deelnemingen -267    -145 
    
Totaal van resultaat na belastingen -4.857  13.964 
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Enkelvoudig kasstroomoverzicht over 2022 DAEB (x € 1.000) 
(directe methode)   2022   2021 
          
Operationele activiteiten         
          
Ontvangsten         
Huurontvangsten  61.304   60.242 
Vergoedingen  3.995   3.369 
Overheidsontvangsten  221   217 
Overige bedrijfsontvangsten  -   7 
Vennootschapsbelasting  9.587  - 
Ontvangen interest  853   889 
Saldo ingaande kasstromen  75.960   64.724 
        
Uitgaven         
Betalingen aan werknemers  -6.033   -6.110 
Onderhoudsuitgaven  -17.761   -20.453 
Overige bedrijfsuitgaven  -13.475   -10.045 
Betaalde interest   -8.381   -8.721 
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat  -242   -258 
Verhuurderheffing  -2.613   -7.660 
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden  -293   -279 
Vennootschapsbelasting   -   -9.831 
Saldo uitgaande kasstromen  -48.798   -63.357 
Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten  27.162   1.367 
         
(Des)investeringsactiviteiten         
MVA ingaande kasstroom         
Verkoopontvangsten bestaande huur  3.262   1.759 
Totaal van ontvangsten uit hoofde van vervreemding van MVA   3.262   1.759 
          
MVA uitgaande kasstroom         
Nieuwbouw huur  -11.830   -21.689 
Verbeteruitgaven  -20.190   -8.818 
Aankoop, woon- en niet-woongelegenheden   -   - 
Investeringen overig  -300   -9 
Totaal van verwervingen van MVA   -32.320   -30.516 
Saldo van in- en uitgaande kasstroom MVA  -29.058   -28.757 
          
FVA         
Ontvangsten verbindingen     - 
Ontvangsten overig  2.070   2.578 
Uitgaven verbindingen     - 
Saldo in- en uitgaande kasstroom financiële vaste activa  2.070   2.578 
Totaal van kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten   -26.988   -26.179 
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Financieringsactiviteiten        
Nieuwe te borgen leningen  10.000   47.922 
Aflossingen geborgde leningen  -15.629   -18.816 
Totaal van kasstroom uit financieringsactiviteiten  -5.629   29.106 
Toename (afname) van geldmiddelen  -5.455   4.294 
        
Aansluiting geldmiddelen        
Geldmiddelen aan het begin van de periode  3.205   -1.089 
Geldmiddelen aan het eind van de periode  -2.250   3.205 
Toename (afname) van geldmiddelen  -5.455   4.294 
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Enkelvoudig kasstroomoverzicht over 2022 NIET-DAEB (x € 1.000) 
 
(directe methode)   2022   2021 
          
Operationele activiteiten         
          
Ontvangsten         
Huurontvangsten  3.788   3.861 
Vergoedingen  -  2 
Overige bedrijfsontvangsten  179   188 
Ontvangen interest  74   20 
Saldo ingaande kasstromen  4.041   4.071 
        
Uitgaven         
Betalingen aan werknemers  -405   -367 
Onderhoudsuitgaven  -682   -806 
Overige bedrijfsuitgaven  -402   -492 
Betaalde interest   -766   -839 
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden  -15   -12 
Vennootschapsbelasting   -433   -674 
Saldo uitgaande kasstromen  -2.703   -3.190 
         
Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten  1.338   881 
         
(Des)investeringsactiviteiten         
          
MVA ingaande kasstroom         
Verkoopontvangsten bestaande huur en niet woongelegenheden  510   5.206 
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop in dPi-
periode  1.878   2.111 
(Des)investeringen overig  29   
Totaal van ontvangsten uit hoofde van vervreemding van MVA   2.417   7.317 
          
MVA uitgaande kasstroom         
Nieuwbouw huur  -521   - 
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden  -162  -68 
Aankoop woon en niet-woongelegenheden  -832   
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop  -1.580   -1.577 
Investeringen overig  -49   -38 
Totaal van verwervingen van MVA  -3.144   -1.683 
          
Saldo van in- en uitgaande kasstroom MVA   -727   5.634 
          
FVA         
Ontvangsten verbindingen  -   - 
Uitgaven verbindingen  -   - 
Saldo in- en uitgaande kasstroom financiële vaste activa  -   - 
          
Totaal van kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten   -727   5.634 
          
Financieringsactiviteiten         
Aflossingen interne leningen   -2.000   -2.500 
Totaal van kasstroom uit financieringsactiviteiten  -2.000   -2.500 
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Toename (afname) van geldmiddelen  -1.389   4.015 

  
Aansluiting geldmiddelen        
Geldmiddelen aan het begin van de periode  8.031   4.016 
Geldmiddelen aan het eind van de periode  6.642   8.031 
Mutatie geldmiddelen  -1.389   4.015 
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Overige toelichtingen 
Bezoldigingsinformatie o.g.v. de Wet normering topinkomens 
Per 1 januari 2013 is de Wet Normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke 
sector (WNT) ingegaan. Deze verantwoording is opgesteld op basis van de op Veenvesters van 
toepassing zijn regelgeving. 

De WNT is van toepassing op Woningstichting Veenvesters. Het voor Woonstichting Veenvesters 
toepasselijke bezoldigingsmaximum is in 2022 € 181.000 op basis van klasse F zoals bedoeld in de 
Regeling bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten instellingen volkshuisvesting in 
verband met de vaststelling van de maximale bezoldigingen voor 2022. Voor de heer Karsten geldt 
een andere bezoldigingsmaximum van € 47.591,20, gebaseerd op de indeling van Veenendaalse 
Woningstichting in klasse C zoals bedoeld in de Regeling bezoldigingsmaxima topfunctionarissen 
toegelaten instellingen volkshuisvesting in verband met de vaststelling van de maximale 
bezoldigingen voor 2022 en pro rata berekend naar deeltijdfactor 0,888. 

Veenvesters heeft de FLOW-premie van de bestuurder niet aangewezen als eindheffingsloon en 
deze is meegenomen in de WKR/vrije ruimte conform voorgaande jaren (2022: € 120,48 en in 
2021: € 116,64).  

De bezoldiging van de bestuurder en voormalig bestuurders van Veenvesters is als volgt: 

Gegevens 2022   

bedragen x € 1 T.C.M. van Haarst C.J.M. Karsten 

Functiegegevens Directeur/bestuurder (voorm. 
Patrimonium en huidig 

Veenvesters) 

Directeur/bestuurder a.i. 
(voorm. VWS) 

Aanvang en einde functievervulling in 2022 01-01 / 31-12 01-01 / 02-06 
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in 
fte) 

1,0 0,89 

Dienstbetrekking?  Ja nee 
Bezoldiging   
Beloning plus belastbare 
onkostenvergoedingen € 161.623 € 47.150 

Beloningen betaalbaar op termijn € 18.895 € 0 
Subtotaal € 180.518 € 47.150 
   
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 181.000 € 47.591 

   
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t. 

   
Bezoldiging € 180.518 € 47.150 
   
Het bedrag van de overschrijding en de 
reden waarom de overschrijding al dan niet 
is toegestaan 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling N.v.t. N.v.t. 

Gegevens 2021   
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bedragen x € 1 T.C.M. van Haarst C.J.M. Karsten 

Functiegegevens Directeur/bestuurder Directeur/bestuurder a.i. 
Aanvang en einde functievervulling in 
2021 

01-01 / 31-12 01-01 / 31-12 

Omvang dienstverband (als 
deeltijdfactor in fte)  

1,0 0,87 

Dienstbetrekking? Ja nee 
   
Bezoldiging   
Beloning plus belastbare 
onkostenvergoedingen € 156.633 € 105.272 

Beloningen betaalbaar op termijn € 18.266 € 0 
Subtotaal € 174.899 € 105.272 
   
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 175.000 € 120.778 

   
Bezoldiging € 174.899 € 105.272 

 
Voor het boekjaar 2022 en 2021 is het maximum niet overschreden. 

De bezoldiging van de commissarissen van voormalig VWS voor 2022 is als volgt: 

Gegevens 2022    

bedragen x € 1 H.B.I. de Lange K. Broekhuizen 
J.E. van der Sluijs-

Hulsbergen 
Functiegegevens Voorzitter Lid Lid 
Aanvang en einde functievervulling in 2022 01-01 / 02-06 01-01 / 02-06 01-01 / 02-06 
    
Bezoldiging    
Bezoldiging € 6.388 € 4.233 € 4.233 
    
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 7.568 € 5.292 € 5.292 

    
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

Bezoldiging € 6.388 € 4.233 € 4.233 
    
Het bedrag van de overschrijding en de 
reden waarom de overschrijding al dan niet 
is toegestaan 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling 

N.v.t. 
 

N.v.t. 
 

N.v.t. 

Gegevens 2021    

bedragen x € 1 H.B.I. de Lange K. Broekhuizen 
J.E. van der Sluijs-

Hulsbergen 
Functiegegevens Voorzitter Lid Lid 
Aanvang en einde functievervulling in 2021 01-01 / 31-12 01-01 / 31-12 01-01 / 31-12 
    
Bezoldiging    
Bezoldiging € 14.250 € 9.550 € 9.548 
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 18.450 € 12.300 € 12.300 
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Gegevens 2022    

bedragen x € 1 C. Karharman F.J. Halsema  

Functiegegevens Lid Lid  
Aanvang en einde functievervulling in 2022 01-01 / 02-06 01-01 / 02-06  
    
Bezoldiging    

Bezoldiging € 4.233 € 4.233  
    
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 5.292 € 5.292  

    
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t.  

Bezoldiging € 4.233 € 4.233  
    
Het bedrag van de overschrijding en de 
reden waarom de overschrijding al dan niet 
is toegestaan 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.   

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling 

N.v.t. 
 

N.v.t. 
 

 

Gegevens 2021    

bedragen x € 1 C. Karharman F.J. Halsema  

Functiegegevens Lid Lid  
Aanvang en einde functievervulling in 2021 01-01 / 31-12 01-01 / 31-12  
    
Bezoldiging    

Bezoldiging € 9.550 € 9.550  
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 12.300 € 12.300  

 
De bezoldiging van de commissarissen van voormalig Patrimonium voor 2022: 

Gegevens 2022    

bedragen x € 1 W.G.F. Cassée A.M. Reintjes 
H.J.M. Turlings / 

 vd Ven 
Functiegegevens Voorzitter Lid Lid 
Aanvang en einde functievervulling in 2022 01-01 / 02-06 01-01 / 02-06 01-01 / 02-06 
    
Bezoldiging    
Bezoldiging € 7.922 € 5.208 € 5.208 
    
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 11.313 € 7.542 € 7.542 

    
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

Bezoldiging € 7.922 € 5.208 € 5.208 
    
Het bedrag van de overschrijding en de 
reden waarom de overschrijding al dan niet 
is toegestaan 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 
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Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling 

N.v.t. 
 

N.v.t. 
 

N.v.t. 

Gegevens 2021    

bedragen x € 1 W.G.F. Cassée A.M. Reintjes 
H.J.M. Turlings / vd 

Ven 
Functiegegevens Voorzitter Lid Lid 
Aanvang en einde functievervulling in 2021 01-01 / 31-12 01-01 / 31-12 01-01 / 31-12 
    
Bezoldiging    
Bezoldiging € 19.500 € 13.000 € 13.000 
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 26.250 € 17.500 € 17.500 

 
 

Gegevens 2022    

bedragen x € 1 D.L.C. Wijnbelt W. van Olst  

Functiegegevens Lid Lid  
Aanvang en einde functievervulling in 2022 01-01 / 02-06 01-01 / 02-06  
    
Bezoldiging    

Bezoldiging € 5.208 € 5.208  
    
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 7.542 € 7.542  

    
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t.  

Bezoldiging € 5.208 € 5.208  
    
Het bedrag van de overschrijding en de 
reden waarom de overschrijding al dan niet 
is toegestaan 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.   

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling 

N.v.t. 
 

N.v.t. 
 

 

Gegevens 2021    

bedragen x € 1 D.L.C. Wijnbelt W. van Olst  

Functiegegevens Lid Lid  
Aanvang en einde functievervulling in 2021 01-01 / 31-12 01-01 / 31-12  
    
Bezoldiging    

Bezoldiging € 13.000 € 13.000  
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 17.500 € 17.500  
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De bezoldiging van de commissarissen van Veenvesters voor 2022: 

Gegevens 2022    

bedragen x € 1 H.B.I. de Lange 
J.E. van der 

Sluijs-Hulsbergen 
C. Karharman 

Functiegegevens Voorzitter Lid Lid 
Aanvang en einde functievervulling in 2022 03-06 / 31-12 03-06 / 31-12 03-06 / 31-12 
    
Bezoldiging    
Bezoldiging € 10.813 € 7.292 € 7.292 
    
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 15.838 € 10.558 € 10.558 

    
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

Bezoldiging € 10.813 € 7.292 € 7.292 
    
Het bedrag van de overschrijding en de 
reden waarom de overschrijding al dan niet 
is toegestaan 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling 

N.v.t. 
 

N.v.t. 
 

N.v.t. 

    

 
 

Gegevens 2022    

bedragen x € 1 A.M. Reintjes 
H.J.M. Turlings – 

van de Ven 
D.L.C. Wijnbelt 

Functiegegevens Lid Lid Lid 
Aanvang en einde functievervulling in 2022 03-06 / 31-12 03-06 / 30-10 03-06 / 31-07 
    
Bezoldiging    
Bezoldiging € 7.292 € 5.209 € 2.084 
    
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 10.558 € 7.542 € 3.017 

    
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

Bezoldiging € 7.292 € 5.209 € 2.084 
    
Het bedrag van de overschrijding en de 
reden waarom de overschrijding al dan niet 
is toegestaan 

N.v.t.  N.v.t.          N.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling 

N.v.t. 
 

N.v.t.             N.v.t. 
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Gegevens 2022    

bedragen x € 1 W. van Olst C. Oude Veldhuis  

Functiegegevens Lid Lid  
Aanvang en einde functievervulling in 2022 03-06 / 31-12 01-11 / 31-12  
    
Bezoldiging    

Bezoldiging € 7.292 € 2.083  
    
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum € 10.558 € 3.017  

    
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t.  

Bezoldiging € 7.292 € 2.083  
    
Het bedrag van de overschrijding en de 
reden waarom de overschrijding al dan niet 
is toegestaan 

N.v.t. N.v.t. N.v.t.    N.v.t.   

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling 

N.v.t. 
 

N.v.t.  

    

 
Voor het boekjaar 2022 en het jaar 2021 is het individueel maximum niet overschreden en er is 
geen sprake van een onverschuldigd betaald bedrag. 

Controletermijn accountant 
In 2022 is gebleken dat Deloitte al langer controlerend accountant is van Veenvesters (en haar 
rechtsvoorgangers) dan werd aangenomen. Weliswaar levert dit geen strijd op met de regelgeving 
waar OOB-organisaties aan moeten voldoen, maar deze langere periode is wel in strijd met de 
Governancecode Woningcorporaties 2020 waar Veenvesters zich aan gecommitteerd heeft. Na de 
ontdekking is gestart met het zoeken van een nieuwe accountant voor de controle vanaf boekjaar 
2024. 
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Verklaring (opmaken) bestuur  

 

Veenendaal, 14 juni 2023 – origineel getekend door: 

 

 

 

 

T.C.M. van Haarst, directeur/bestuurder 

 

 

 

Verklaring (vaststellen) Raad van Commissarissen 

 

Veenendaal, 14 juni 2023 – origineel ondertekend door: 

 

 

 

 

H.B.I. de Lange, voorzitter A.M. Reintjes C. Karharman 

 

 

 

 

M.C. Oude Veldhuis W. van Olst  
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Overige gegevens 
Statutaire resultaatbestemming 
De winstbestemming vindt plaats overeenkomstig artikel 22 van de statuten. Daarin is bepaald dat 
het gerapporteerde resultaat in de jaarrekening wordt toegevoegd aan het vermogen van de 
stichting. Dit na vaststelling van de jaarrekening door de Raad van Commissarissen. 

Controleverklaring van de onafhankelijke accountant 
De controleverklaring van Deloitte bij de jaarrekening is op de volgende pagina’s opgenomen. 

Vestiging Woningstichting Veenvesters 
Woningstichting Veenvesters is gevestigd op de Boompjesgoed 20 in Veenendaal en heeft geen 
nevenvestigingen. 
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Bijlage 1 

Samenstelling RVC, relevante nevenfuncties en PE punten 

Vanwege de fusie is de samenstelling van de Raad van Commissarissen (RvC) afgelopen jaar 

gewijzigd. Hieronder vindt u een overzicht. 

Samenstelling RvC Veenvesters na 2 juni 2022: 

Naam Functie In functie Herbenoembaar 

tot 

PE punten 

van tot 

H.B.I de Lange voorzitter 09-10-2018  08-10-2026 n.v.t. 11 

A.M. Reintjes vice voorzitter 20-03-2017 19-03-2025 n.v.t. 5 

C. Karharman lid 14-6-2017 13-06-2025 n.v.t. 7 

M.C. Oude Veldhuis lid 01-11-2022 31-10-2026 31-10-2030 8 

W. van Olst lid 01-10-2020 30-09-2024 30-09-2028 30 

J.E. van der Sluijs-

Hulsbergen 

lid 01-01-2017 31-12-2024 n.v.t. 5  

(over uit 2021) 

H.J.M. van de Ven lid 23-10-2017 01-11-2022 n.v.t. 0 

D.L.C. Wijnbelt lid 04-12-2017 01-08-2022 n.v.t. 3 

 

Samenstelling RvC Patrimonium tot 2 juni 2022: 

Naam Functie  

W.G.F. Cassée voorzitter lid per 1-1-2015, voorzitter per 1-10-2020 

A.M. Reintjes vice voorzitter lid per 20-3-2017, vice voorzitter per 1-1-2021 

H.J.M. van de Ven lid lid per 23-10-2017 

D.L.C. Wijnbelt lid lid per 4-12-2017 tot 1-8-2022 

W. van Olst lid lid per 1-10-2020 

 

Samenstelling RvC Veenendaalse Woningstichting tot 2 juni 2022: 

Naam Functie  

H.B.I de Lange voorzitter lid per 9-10-2018 

C. Karharman lid lid per 14-6-2017 

J.E. van der Sluijs-Hulsbergen lid lid per 1-1-2017 

K. Broekhuizen lid lid per 1-1-2017 

F.J. Halsema lid lid per 13-2-2019 

 

Nevenfuncties 

De heer H.B.I. de Lange 

Huidige functies: 

• Voorzitter RvC Woonbedrijf ieder1 

• Lid Commissie van Toezicht Arrestantenzorg Oost-Nederland 

• Voorzitter RvC Reggewoon 

• Voorzitter RvT Zorgbelang Inclusief 

• Vrijwilliger Taalhuis Lochem-Zutphen, coach laaggeletterden 

• Vrijwilliger Vluchtelingenwerk Nederland, coach participatie 
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mevrouw A.M. Reintjes 

Functie: Organisatieadviseur. Eigenaar Werk van Waarde.  

Relevante nevenfuncties: 

• n.v.t. 

De heer C. Karharman 

Functie: advocaat, DAS rechtsbijstand 

Relevante nevenfuncties: 

• Lid van de landelijke selectiecommissie voor Rechters (LSR) 

• Lid RvC Rentree te Deventer 

Mevrouw M.C. Oude Veldhuis 

Functies: Directeur Leye Nansen BV en Associate partner Sweco 

Relevante nevenfuncties: 

• Lid RvC Maasdelta 

• Voorzitter RvC Woonpartners Midden Holland 

• Gastdocent Amsterdam School of Real Estate 

• Onafhankelijk voorzitter Centrale Cliëntenraad Careyn (tot 17 november 2022) 

de heer W. van Olst 

Functie: 

• Zelfstandig financieel- en organisatieadviseur 

• DGA van drs. W. van Olst Beheer BV 

Relevante nevenfuncties: 

• Lid RvC Stichting Lefier te Groningen 

• Lid van de Ledenraad Univé Stad en Land U.A. 

• Lid RvC Stichting Waardwonen te Huissen 

• Penningmeester bij Stichting Leergeld Oost Betuwe 

Mevrouw J.E. van der Sluijs-Hulsbergen 

Functie: Theologe/geestelijk verzorger 

Relevante nevenfuncties: 

• Lid RvT Stichting Nusantara 

• Lid RvT Moriahoeve 

• Voorzitter CR RAV Gelderland Zuid 

mevrouw H.J.M. Van de Ven 

Functie: Sectorhoofd Huisvesting Nationale Politie.  

Relevante nevenfuncties: 

• Bestuurslid Opdrachtgeversforum in de bouw 

• Partner lid Bouwcampus Delft 

de heer D.L.C. Wijnbelt 

Functie: Directeur Ontwikkeling & Zakelijk Beheer Eigen Haard.  

Relevante nevenfuncties: 

• Penningmeester Stichting Rietveldprijs 
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de heer W.G.F. Cassée  

Functie: Directeur Leys Patent BV (h.o.d.n. HarveyBloom). 

Relevante nevenfuncties: 

• (Afgeleide bestuur) functies bij aan Leys Patent BV verbonden rechtspersonen 

de heer F.J. Halsema 

Functie: Gemeentesecretaris/algemeen directeur van gemeente Stichtse Vecht 

Relevante nevenfuncties: 

• Coördinerend gemeentesecretaris Veiligheidsregio Utrecht 

Mevrouw K. Broekhuizen 

Functie: Zelfstandig interim manager/strategisch adviseur 

Relevante nevenfuncties: 

• Vicevoorzitter RvC Woningstichting Leusden 

• Lid RvT De Dierenbescherming 
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Bijlage 2 

Besluitenlijst RvC 

De Raad van Commissarissen Veenvesters heeft in 2022 de volgende besluiten genomen: 

• Herbenoeming voor een tweede termijn van de heer de Lange 

• Goedkeuring van het Bod op de Woonvisie 

• Goedkeuring van het Reglement Financieel Beleid en Beheer  

• Goedkeuring kadernota 

• Goedkeuring besluit zonnepanelen Franse Gat Noord 

• Goedkeuring Samenwerkingsovereenkomst Franse Gat met de gemeente Veenendaal 

• Goedkeuring GREX Franse Gat  

• Vaststelling reglement RvC, reglement Bestuur, reglement Audit Commissie, reglement 

Commissie Maatschappij en reglement Renumeratie Commissie 

• Goedkeuring notitie Middenhuur inzake toevoeging van de woningcategorie 

middenhuur aan de wensportefeuille van Veenvesters 

• Vaststelling van een spoedprocedure tussentijdse besluitvorming RvC. 

• Goedkeuring uitbreiding aan WSW te verstrekken volmacht 

• Goedkeuring van 3 addenda t.b.v. de borgstelling door het WSW 

• Goedkeuring nieuw vastgesteld borgingsplafond WSW voor een periode van 2 jaar 

• Benoeming Christine Oude Veldhuis als commissaris Veenvesters 

• Goedkeuring mandateringsregeling inclusief procuratieregeling 

• Goedkeuring van de begroting 2023  

• Goedkeuring Treasury Jaarplan 2023 

De Raad van Commissarissen Patrimonium heeft in 2022 de volgende besluiten genomen: 

• Vaststelling financiële rapportages van bureau Finance Ideas, aangaande de 

voorgenomen fusie van VWS en Patrimonium woonservice 

• Goedkeuring goedkeuringsaanvraag i.h.k.v. de fusie voor de Aw, inclusief de 

efficiencyparagraaf 

• Aanwijzing van de Commissarissenpool van de VTW om, ingeval van belet of 

ontstentenis van de gehele Raad van Commissarissen in 2022, tijdelijk de functie van 

commissaris op zich nemen 

• Goedkeuring sloopbesluit Franse Gat Zuid 

• Goedkeuring herziening kaderbesluit 32 appartementen Eiland K/ Veenderij 

• Goedkeuring de notitie huurverandering 2022 

• Ondertekening van de kennisnameverklaring van het conceptfusievoorstel 

• Ondertekening van de efficiencyparagraaf i.h.k.v. de fusie 

• Vaststelling jaarverslag en de jaarrekening 2021  

• Goedkeuring ‘Oekraïne clausule’ i.h.k.v. afwijkingen van kaderbesluiten door stijgende 

bouwkosten 

• Goedkeuring voornemen van het besluit tot fusie met de Veenendaalse 

Woningstichting  

• Decharge aan de bestuurder over het verslagjaar 2021 en 2022 tot 2 juni 2022 

• Decharge aan de RvC over het verslagjaar 2021 en 2022 tot 2 juni 2022. 
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De Raad van Commissarissen van de Veenendaalse Woningstichting heeft in 2022 de volgende 

besluiten genomen: 

• De RvC besluit conform het voorstel inzake invulling RvC fusiecorporatie 

• Goedkeuring bestuursbesluit om het startdocument Keucheniusstraat vast te stellen 

• Goedkeuring bestuursbesluit om het Reglement financieel beleid en beheer d.d. 7 februari 

2022 vast te stellen 

• De RvC besluit, onder voorbehoud van een positieve zienswijze van de Aw, de heer 

Karsten per 1 april 2022 voor een periode van 1 jaar te herbenoemen. 

• De RvC neemt kennis van en ondersteunt het voornemen van de besturen om het 

fusievoorstel (met de (ontwerp)statuten) en de toelichting daarop te ondertekenen en te 

deponeren. 

• De RvC verleent goedkeuring aan het voorgenomen bestuursbesluit om het initiatiefbesluit 

vast te stellen en het project Industrielaan verder uit te werken conform de in het 

initiatiefdocument beschreven uitgangspunten en condities. 
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