
 

- 1 - 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

  

 

Stichting WoonGoed 2-Duizend, Reuver 

 

 

Jaarrekening 

 

 

Verslagjaar 2015 
 

 

  



 

- 2 - 
 

Inhoudsopgave 

 

Jaarrekening 2015 

 

GECONSOLIDEERDE JAARREKENING ............................................................................................................. - 3 - 

1        GECONSOLIDEERDE BALANS PER 31 DECEMBER 2015  ............................................................................................ - 4 - 

2 GECONSOLIDEERDE WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2015  ................................................................................. - 6 - 

3 GECONSOLIDEERD KASSTROOMOVERZICHT 2015  .................................................................................................. - 7 - 

4 ALGEMENE TOELICHTING .................................................................................................................................... - 9 - 

5 GRONDSLAGEN VOOR WAARDERING VAN ACTIVA EN PASSIVA ................................................................................. - 11 - 

6 GRONDSLAGEN VOOR BEPALING VAN HET RESULTAAT ........................................................................................... - 27 - 

7 FINANCIËLE INSTRUMENTEN EN RISICOBEHEERSING............................................................................................... - 31 - 

8 BELANGRIJKE INSCHATTINGEN TEN AANZIEN VAN WAARDERING EN RESULTAATBEPALING ............................................ - 34 - 

9 KASSTROOMOVERZICHT ................................................................................................................................... - 36 - 

10 TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE BALANS  .................................................................................................. - 37 - 

11 TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE WINST-EN-VERLIESREKENING ...................................................................... - 55 - 

12 OVERIGE INFORMATIE...................................................................................................................................... - 68 - 

 

ENKELVOUDIGE JAARREKENING ................................................................................................................. - 69 - 

13 ENKELVOUDIGE BALANS PER 31 DECEMBER 2015  ............................................................................................... - 70 - 

14 ENKELVOUDIGE WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2015  ..................................................................................... - 72 - 

15 TOELICHTING OP DE ENKELVOUDIGE BALANS PER 31 DECEMBER 2015 EN DE ENKELVOUDIGE WINST-EN-VERLIES- 

 REKENING OVER 2015  .................................................................................................................................... - 73 - 

16 OVERIGE GEGEVENS ........................................................................................................................................ - 85 - 

 

OVERIGE GEGEVENS .................................................................................................................................. - 86 - 

17 STATUTAIRE RESULTAATBESTEMMING ................................................................................................................ - 86 - 

18 VOORSTEL RESULTAATBESTEMMING ................................................................................................................... - 86 - 

19 GEBEURTENISSEN NA BALANSDATUM ................................................................................................................. - 86 - 

20 CONTROLEVERKLARING VAN DE ONAFHANKELIJK ACCOUNTANT ............................................................................... - 86 - 

 



 

- 3 - 
 

Geconsolideerde Jaarrekening  



 

- 4 - 
 

 

1   Geconsolideerde balans per 31 december 2015 (in euro’s) 
(na voorgestelde resultaatbestemming)  

 Ref. 31 december 2015 31 december 2014 

VASTE ACTIVA      

Materiële vaste activa 10.1     

Sociaal vastgoed in exploitatie 284.404.845  298.680.607  

Sociaal vastgoed in ontwikkeling bestemd  

    voor eigen exploitatie 

 

3.570.080  9.803.081  

Onroerende en roerende zaken ten  

    dienste van de exploitatie 

 

7.530.629  7.743.555  

   295.505.554  316.227.243 

Vastgoedbeleggingen 10.2     

Commercieel vastgoed in exploitatie  28.540.389  27.242.261  

Onroerende zaken verkocht onder  

    voorwaarden 

 

26.719.391  27.517.124 

 

Commercieel vastgoed in ontwikkeling  

    bestemd voor eigen exploitatie 

 

0  70.262  

   55.259.780  54.829.647  

Financiële vaste activa      

Latente belastingvordering 10.3.1 4.092.787  1.833.376  

Leningen u/g 10.3.2 722.526  760.664  

   4.815.313  2.594.040 

Som der vaste activa   355.580.647  373.650.930 

      

VLOTTENDE ACTIVA      

Voorraden      

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de 

    verkoop 

10.4.1 

5.737.879 

 

7.044.914 

 

   5.737.879  7.044.914 

Vorderingen      

Huurdebiteuren 10.5.1 199.651  259.804  

Gemeenten 10.5.2 134.818  46.148  

Overige debiteuren  149.445  186.181  

Vorderingen op participanten en op maat-  

    schappijen waarin wordt deelgenomen 

10.5.3 

67.148  288.131  

Belastingen en premies sociale  

    verzekeringen 

10.5.4 

622.528 

 

809.189 

 

Overige vorderingen 10.5.5 318.994  1.298.460  

Overlopende activa 10.5.6 59.207  159.386  

   1.551.791  3.047.299 

      

Liquide middelen 10.6  12.641.429  11.514.976 

Som der vlottende activa   19.931.099  21.607.189  

TOTAAL ACTIVA   375.511.746  395.258.119 
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 Ref. 31 december 2015 31 december 2014 

      
GROEPSVERMOGEN 10.7     

Eigen vermogen   102.027.584  107.299.868 

     

VOORZIENINGEN      

Voorziening onrendabele investeringen en 

    herstructureringen 

10.8.1 

           997.890  409.493  

 Voorziening loopbaanontwikkeling  10.8.2   131.913  0  
 Voorziening jubileumuitkeringen aan  

     personeel 

 10.8.3 
  122.475  0  

Voorziening latente belastingverplichting 10.8.4            373.844  277.034  

   1.626.122  686.527 

LANGLOPENDE SCHULDEN      

Schulden/leningen overheid 10.9.1 7.266.765  7.346.835  

Schulden/leningen kredietinstellingen 10.9.1 218.799.415  235.559.375  

Terugkoopverplichting onroerende zaken 

    verkocht onder voorwaarden 

10.9.2 

19.638.634 

 

20.387.464 

 

Waarborgsommen 10.9.3 35.826  61.085  

Overige langlopende schulden 10.9.4 794.836  815.895  

   246.535.476  264.170.654 

KORTLOPENDE SCHULDEN      

Schulden inzake leningen overheid en 

kredietinstellingen 

 

10.10 

 

16.840.030 

  

10.286.042 

 

Schulden aan leveranciers 10.10 1.183.360  2.082.230  

Schulden aan gemeenten 10.10 60.000  27.000  

Belastingen en premies sociale  

    verzekeringen 

 

10.10.1 

 

2.083.492 

  

5.402.996 

 

Overige kortlopende schulden 10.10.2 182.178  232.342  

Overlopende passiva 10.10.3 4.973.504  5.070.460  

   25.322.564  23.101.070 

TOTAAL PASSIVA   375.511.746  395.258.119 
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2 Geconsolideerde winst-en-verliesrekening over 2015 (in euro’s)  
 

 Ref. 2015 2014 

Bedrijfsopbrengsten    

Huuropbrengsten 11.1 34.787.472 33.250.243 

Opbrengsten servicecontracten 11.2 701.191 761.308 

Erfpachtcanons 11.3 390.171 385.657 

Wijzigingen in vastgoed bestemd voor de verkoop en vastgoed bestemd  

    voor ontwikkeling 11.4 -3.551.406 -4.090.053 

Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 11.5 3.106.007 1.992.302 

Overige bedrijfsopbrengsten 11.6 42.962 63.454 

  35.476.397 32.362.911 

    

Bedrijfslasten    

Afschrijvingen materiële vaste activa  11.7 10.403.706 11.320.495 

Overige waardeveranderingen materiële vaste activa   11.8 11.501.109 124.638 

Lonen en salarissen 11.9 2.663.255 3.032.479 

Sociale lasten  378.968 444.481 

Pensioenlasten  417.292 512.219 

Onderhoudslasten 11.10 5.084.175 5.757.638 

Leefbaarheid 11.11 444.763 819.405 

Servicekosten 11.12 706.533 708.850 

Overige bedrijfslasten 11.13 6.641.482 7.684.058 

  38.241.283 30.404.263 

    

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 11.14 2.756.453 -813.635 

    

Bedrijfsresultaat  -8.433 1.145.013 

    

Vrijval van herwaardering uit hoofde van afschrijvingen en verkoop 11.15 6.644.936 6.544.100 

    

Rentelasten en soortgelijke kosten 11.16 -10.382.426 -9.585.075 

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 11.16 123.821 275.123 

Saldo financiële baten en lasten  -10.258.605 -9.309.952 

    

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen  -3.622.102 -1.620.839 

    

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening 11.17 2.162.601 -968.964 

Resultaat na belastingen  -1.459.501 -2.589.803 
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3 Geconsolideerd kasstroomoverzicht en overzicht totaalresultaat 

3.1   Geconsolideerd kasstroomoverzicht (in euro’s), volgens de indirecte methode 
 

 Ref. 2015 2014 

      

Kasstroom uit operationele activiteiten      

Bedrijfsresultaat 2  -8.433  1.145.013 

Aanpassingen voor:      

Afschrijvingen 10.1 10.403.555  11.320.494  

Herwaarderingen materiële vaste activa 10.1 10.348.603  -3.650.512  

Waardemutaties materiële vaste activa 10.1 2.350.132  9.937.435 

Waardemutaties vastgoedbeleggingen 10.2 / 10.9  -3.857.343  881.870 

Waardemutaties financiële vaste activa 10.3 -2.259.411  1.071.958 

Vrijval/dotatie voorzieningen 10.8 939.595  -6.734.232  

   17.925.131  12.827.013 

Veranderingen in werkkapitaal:      
Voorraden   10.4 1.614.683  7.861.649  

Vorderingen 10.5 1.495.508  -296.543  

Kortlopende schulden (excl. bankkrediet) 10.10 2.221.494  -3.654.313  

   5.331.685  3.910.793 

Kasstroom uit bedrijfsoperaties   23.248.383  17.882.819 

      

Betaalde interest, per saldo 11.16 -10.258.604  -9.309.952  

Belasting naar de winst 11.17 2.162.601  -968.964  

   -8.096.003  -10.278.916 

Kasstroom uit operationele activiteiten   15.152.380  7.603.903 

      

Kasstroom uit investeringsactiviteiten      

Investeringen in materiële vaste activa 10.1 -3.423.451  -24.240.311  

Desinvesteringen materiële vaste activa 10.1 2.910.329  3.416.936  

Investeringen in vastgoedbeleggingen 10.2 -4.757  -955.056  

Desinvesteringen vastgoedbeleggingen 10.2 3.340.162  3.589.646  

Investeringen in financiële vaste activa 10.3 -10.000  -100.000  

Desinvesteringen financiële vaste activa 10.3 48.138  22.524  

Kasstroom uit investeringsactiviteiten   2.860.421  -18.266.261 

      

Kasstroom uit financieringsactiviteiten      

Ontvangsten uit langlopende schulden  10.9 0  37.200.000  

Aflossing langlopende schulden 10.9 -16.886.348  -20.314.651  

Kasstroom uit financieringsactiviteiten   -16.886.348  16.885.349 

Toename/(afname) geldmiddelen   1.126.453  6.222.991 
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De toename (afname) van de geldmiddelen in boekjaar sluit als volgt aan op de mutatie in de balanspost liquide 

middelen: 

  2015 2014 

    

Stand per 1 januari  11.514.976 5.291.985 

Mutaties boekjaar  1.126.453 6.222.991 

Stand per 31 december  12.641.429 11.514.976 

 

 

3.2        Geconsolideerd overzicht van het totaalresultaat (in euro’s) 
 

 2015 2014 
         

Geconsolideerd netto-resultaat  -1.459.501  -2.589.803 
 
Baten en lasten rechtstreeks in het eigen  

vermogen verwerkt: 

– waardestijging sociaal vastgoed in het jaar  12.675.018  19.927.620 

– afname eerdere waardestijging sociaal  

 vastgoed in het jaar -9.842.866  -22.938.333 

– vrijgevallen wegens afschrijving uit  

 herwaardering, verkoop en herclassificaties  -6.644.936  -6.543.826 

    -3.812.784  -9.554.539 
   

Totaalresultaat   -5.272.285  -12.144.342 
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4 Algemene toelichting  

4.1 Algemeen 
Stichting WoonGoed 2-Duizend is een stichting met de status van “toegelaten instelling volkshuisvesting”. Ze 

heeft specifieke toelating in de regio’s Midden-Limburg, Noord-Limburg, Sittard-Geleen, Delft en Den Haag en is 

werkzaam binnen de juridische wetgeving uit de Woningwet en het Besluit Beheer Sociale Huursector. De 

statutaire vestigingsplaats is Beesel, de feitelijke vestigingsplaats is Pastoor Vranckenlaan 4 te Reuver. De 

activiteiten bestaan voornamelijk uit de exploitatie en ontwikkeling van huurwoningen. 

 

4.2 Continuïteit 

Ondanks de verhuurdersheffing, zullen de operationele kasstromen blijven voldoen aan de door het WSW 

gestelde ‘Interest Coverage Ratio’-toets (ICR). Voor Stichting WoonGoed 2-Duizend komt deze uit op 1,57 per 

ultimo 2015 en blijft daarmee boven de door het WSW gestelde norm van 1,4. 

De ‘loan to value’ ratio (LTV) – volgens de WSW rekenmethodiek – is per ultimo 2015 76,4% . De bovengrens die 

het WSW ten aanzien van deze parameter hanteert is 75%. Voor 2015 ligt deze ratio voor WoonGoed 2-Duizend 

dus boven deze norm. Daarbij moet worden opgemerkt dat het saldo aan beschikbare liquide middelen ad € 12,6 

miljoen euro niet (deels) benut is om schulden mee af te lossen vanwege onder meer hoge boetes bij vervroegde 

aflossing. Zou een deel van deze liquide middelen wel zijn benut voor aflossing dan zou de LTV onder de norm van 

75% zijn uitgekomen. Op basis van de begroting wordt echter verwacht dat deze ratio ultimo 2016 uit zal komen 

op circa 74,3%. Dit betekent dat het zgn. continuïteitsprincipe terecht door Stichting WoonGoed 2-Duizend wordt 

toegepast. 

4.3 Groepsverhoudingen 
Stichting WoonGoed 2-Duizend staat aan het hoofd van de WoonGoed 2-Duizend-groep. Indien hierna in de 

geconsolideerde jaarrekening wordt gesproken over Stichting WoonGoed 2-Duizend wordt hiermee bedoeld 

Stichting WoonGoed 2-Duizend en haar in de consolidatie betrokken groepsmaatschappijen.  

4.4 Grondslagen voor consolidatie 
In de consolidatie worden opgenomen de financiële gegevens van Stichting WoonGoed 2-Duizend en haar 

groepsmaatschappijen. Dit betreft alle maatschappijen waarmee zij een organisatorische en economische 

eenheid vormt. Integraal in de consolidatie worden opgenomen deelnemingen waarin beslissende zeggenschap 

op het beleid kan worden uitgeoefend. In het algemeen betreft het deelnemingen waarin het belang meer dan 

50% bedraagt. Het aandeel van derden in het groepsvermogen en in het groepsresultaat wordt afzonderlijk 

vermeld.  

Joint ventures worden proportioneel geconsolideerd. Dit houdt in dat de activa en passiva en de baten en lasten 
naar evenredigheid van het kapitaalbelang respectievelijk aandeel in het resultaat in de geconsolideerde 
jaarrekening worden opgenomen. 
  



 

- 10 - 
 

Volledig geconsolideerd 

De volgende vennootschappen zijn volledig geconsolideerd in deze jaarrekening opgenomen: 

- Holding VastGoed 2-Duizend B.V., Past. Vranckenlaan 4, Reuver (belang: 100%) 

- VastGoed 2-Duizend Projecten B.V., Past. Vranckenlaan 4, Reuver (belang: 100%) 

- VastGoed 2-Duizend Reppelveld B.V., Past. Vranckenlaan 4, Reuver (belang: 100%) 

- VastGoed 2-Duizend  ’t Thaal B.V., Past. Vranckenlaan 4, Reuver (belang: 100%) 

- Groenewoud B.V., Past. Vranckenlaan 4, Reuver (belang: 100%). 

 

Proportioneel geconsolideerd (betreffen joint ventures) 

De volgende vennootschappen zijn proportioneel geconsolideerd in deze jaarrekening verwerkt: 

- V.O.F. ’t Thaal, Pastoor Vranckenlaan 4, Reuver (belang: 50%) 

- V.O.F. Agnetenberg, Past. Vranckenlaan 4, Reuver (belang: 50%) 

 

4.5 Acquisities en desinvesteringen van groepsmaatschappijen 
Vanaf de overnamedatum worden de resultaten en de identificeerbare activa en passiva van de overgenomen 

vennootschap opgenomen in de geconsolideerde jaarrekening. De overnamedatum is het moment dat 

overheersende zeggenschap kan worden uitgeoefend op de betreffende vennootschap.  

De maatschappijen die in de consolidatie betrokken zijn, blijven in de consolidatie opgenomen tot het moment 

dat zij worden verkocht; deconsolidatie vindt plaats op het moment dat de beslissende zeggenschap wordt 

overgedragen.  

4.6 Schattingen 
Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt de directie van Stichting 

WoonGoed 2-Duizend zich verschillende oordelen en maakt schattingen die essentieel kunnen zijn voor de in de 

jaarrekening opgenomen bedragen. Indien het voor het geven van het in artikel 2:362 lid 1 BW vereiste inzicht 

noodzakelijk is, is de aard van deze oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende veronderstellingen 

opgenomen in hoofdstuk 8 of bij de toelichting op de betreffende jaarrekeningpost. 

4.7 Salderen 
Een actief en een post van het vreemd vermogen worden gesaldeerd in de jaarrekening opgenomen uitsluitend 

indien en voor zover: 

- een deugdelijk juridisch instrument beschikbaar is om het actief en de post van het vreemd vermogen 

gesaldeerd en simultaan af te wikkelen, en 

- het stellige voornemen bestaat om het saldo als zodanig of beide posten simultaan af te wikkelen.  
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5 Grondslagen voor waardering van activa en passiva 

5.1 Regelgeving 
De geconsolideerde jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de bepalingen van het Besluit beheer 

sociale huursector, Titel 9 Boek 2 BW, en Hoofdstuk 645 van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving en de 

stellige uitspraken van de overige hoofdstukken van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, uitgegeven door de 

Raad voor de Jaarverslaggeving. 

Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings- of vervaardigingsprijs of de 

actuele waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is vermeld vindt waardering plaats tegen de 

verkrijgingsprijs. In de balans, de winst-en-verliesrekening en het kasstroomoverzicht zijn referenties opgenomen. 

Met deze referenties wordt verwezen naar de toelichting. Toelichtingen op posten in de balans, winst-en-

verliesrekening en kasstroomoverzicht worden in de jaarrekening genummerd.  

5.2 Verwerking verplichtingen 
In de jaarrekening wordt naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens rekening gehouden met feitelijke 

verplichtingen die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd”. Hiervan 

is sprake wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan richting huurders, gemeenten en overige 

stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige herstructureringen en toekomstige 

nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de corporatie 

rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de formalisering 

van de definitief ontwerp fase en afgeleid het aanvragen van de bouwvergunning heeft plaatsgevonden.  

5.3 Vergelijking met voorgaand jaar 
De gehanteerde grondslagen van waardering en resultaatbepaling zijn ongewijzigd gebleven ten opzichte van 

voorgaand jaar. De vergelijkende cijfers zijn daar waar nodig aangepast voor vergelijkingsdoeleinden. 

5.4 Materiële vaste activa 

5.4.1 Algemene uitgangspunten 
Tenzij bij de afzonderlijke balansposten iets anders wordt vermeld gelden voor alle materiële vaste activa de 

volgende algemene uitgangspunten. 

Verkrijgings- of vervaardigingsprijs 

De verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van alle direct toe te rekenen uitgaven, eventueel 

vermeerderd met na-investeringen. Voor zover verkregen subsidies kwalificeren als investeringssubsidie worden 

deze in mindering gebracht op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. 

Tevens worden hierbij de rente tijdens de bouw op vreemd vermogen en direct toerekenbare interne kosten 

alsmede transactiekosten geactiveerd. Rente wordt uitsluitend toegerekend indien voor te vervaardigen 

materiële vaste activa noodzakelijkerwijs een aanmerkelijke hoeveelheid tijd nodig is om deze gebruiksklaar te 

maken, en vangt aan bij start van de bouw. De geactiveerde rente wordt berekend tegen de gemiddelde 

rentevoet over het totale vreemde vermogen. Voor onroerende zaken waarvoor specifieke financiering is 

aangetrokken wordt de interestvoet van deze specifieke financiering gehanteerd.  

Er wordt rekening gehouden met bijzondere waardeverminderingen die op balansdatum worden verwacht. 
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Indien grond gekocht is met opstallen, met de intentie de opstallen te slopen of teniet te laten gaan en  

vervolgens op de grond nieuwbouw te realiseren, dan maken de eventuele boekwaarde van de opstallen en de 

gemaakte sloopkosten deel uit van de verkrijgingsprijs van de grond. 

Verwerking van groot onderhoud 

Stichting WoonGoed 2-Duizend verwerkt de kosten van groot onderhoud aan haar materiële vaste activa als 

onderdeel van de boekwaarde indien wordt voldaan aan de criteria voor activering. De geactiveerde kosten 

worden als afzonderlijke component behandeld. Voor zover sprake is van vervanging van onderdelen van het 

actief wordt de nog aanwezige boekwaarde van deze onderdelen gedesinvesteerd. Indien de boekwaarde van 

deze te desinvesteren onderdelen niet afzonderlijk uit de activa registratie zijn te herleiden wordt deze benaderd 

op basis van de huidige uitgaven, teruggerekend naar de datum van oorspronkelijke investering, en indien van 

toepassing rekening houdend met de naar benadering tot het moment van vervanging hierover gepleegde 

afschrijvingen. 

5.4.2 Sociaal vastgoed in exploitatie  
Typering 

Sociaal vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens, het 

maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed naar de situatie per balansdatum. De huurtoeslaggrens 

is een algemeen huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door de Minister van Binnenlandse Zaken en 

Koninkrijksrelaties wordt vastgesteld. Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerend goed dat is verhuurd aan 

maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, welzijn-, 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. 

Kwalificatie 

Het beleid van Stichting WoonGoed 2-Duizend is er primair op gericht de sociale vastgoedportefeuille aan te 

houden voor de doelgroep van beleid. Slechts voor een deel van het sociale vastgoed vindt optimalisatie van het 

financiële rendement plaats. Daarmee kwalificeert Stichting WoonGoed 2-Duizend zich als vastgoed beheerder en 

is de laagste van de vervangingswaarde en de bedrijfswaarde de basis voor de invulling van de actuele waarde. 

Waarderingsgrondslag 

Stichting WoonGoed 2-Duizend waardeert haar sociaal vastgoed in exploitatie bij eerste verwerking tegen 

verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Daarna vindt waardering plaats tegen de actuele waarde zijnde de laagste van 

de vervangingswaarde en de bedrijfswaarde onder aftrek van cumulatieve afschrijvingen.  

Na-investeringen 

Uitgaven na eerste verwerking (de zogeheten na-investeringen) die leiden tot een waardevermeerdering van het 

actief worden aangemerkt als activeerbare kosten van vernieuwing. 

Uitgaven die betrekking hebben op toekomstige herstructureringen, waarvan de feitelijke verplichtingen dan wel 

de in rechte afdwingbare verplichtingen zijn aangegaan worden in de waardering betrokken. Herstructurering 

onderscheidt zich van renovatie door het verbeteren of vergroten van de oorspronkelijke capaciteit.  

Onderhoud 

De lasten van mutatie- en klacht onderhoud onderscheiden zich van activeerbare kosten door het feit dat er geen 

sprake is van een waardevermeerdering van het actief. De lasten van onderhoud worden direct in het resultaat 

verantwoord. 
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Herclassificaties 
Herclassificaties van sociaal naar commercieel vastgoed en vice versa vinden plaats per 31 december van het 
verslagjaar op basis van de dan geldende huurliberalisatiegrens. De herclassificatie van sociaal naar commercieel 
vastgoed vindt plaats tegen bedrijfswaarde en van commercieel naar sociaal vastgoed tegen marktwaarde, 
waarbij de waardemutaties via het eigen vermogen worden verwerkt. 
 
Componenten 

Binnen het vastgoed worden componenten onderkend met een verschillende levensduur. Naast de grond (geen 

afschrijving) en de opstal worden installaties en inventaris onderkend. Van een afzonderlijke component is sprake 

indien deze component meer dan 10 procent uitmaakt van de waarde van het actief en/of indien de 

afschrijvingslast (als gevolg van een afwijkende levensduur van de component ten opzichte van de opstal) meer 

dan 10% afwijkt van de situatie dat geen component zou zijn onderkend. De hiervoor gehanteerde 

afschrijvingstermijn luiden: 

- Grond: geen afschrijving; 

- Casco: 50 jaar; 

- Installaties en inrichting: 20 jaar. 

 

In alle gevallen wordt er afgeschreven via de lineaire methode. 

 

Complexindeling 

Complexen worden gedefinieerd op basis van groepen van gelijksoortige activa (kasstroom-genererende 

eenheid). Deze worden gedefinieerd op basis van onderkende product-marktcombinaties, waarbij Stichting 

WoonGoed 2-Duizend zich heeft gebaseerd op de volgende drie kenmerken: 

– Type woning; 

– Bouwjaar; 

– Ligging. 

De indeling sluit aan op de wijze waarop het interne beleid en de bedrijfsvoering is gedefinieerd. Aansluiting is 

daarbij gezocht bij de differentiatie in het huur- en onderhoudsbeleid en levensduurschattingen. 

 

Bepaling bedrijfswaarde 

De bedrijfswaarde van het vastgoed in exploitatie is gelijk aan de contante waarde van de verwachte toekomstige 

inkomsten vanuit het vastgoed (onder andere huren, eventuele bijdragen en overige opbrengsten) verminderd 

met de contante waarde van de verwachte toekomstige uitgaven aan het vastgoed (onder andere onderhoud, 

beheerkosten, belastingen en verzekeringen) over de restant levensduur van het bezit.  

Daarbij kan de contante waarde gedefinieerd  worden als de huidige waarde van een reeks van kasstromen op 

verschillende tijdstippen in de toekomst. Concreet worden hierbij alle toekomstige kasstromen aan de hand van 

een disconteringsvoet naar het heden contant gemaakt en vervolgens bij elkaar opgeteld met als uitkomst de 

huidige waarde.  Hierbij wordt dus rekening gehouden met de tijdsvoorkeur van geld. Een bedrag wat men nu 

reeds in bezit heeft is meer waard dan datzelfde bedrag dat een jaar later ter beschikking komt.  

 

De disconteringvoet betreft  het percentage waarmee toekomstige kasstromen contant worden gemaakt vanuit 

de vooraf gedefinieerde rendementseis op het vastgoed. De huidige door het WSW gehanteerde rendementseis  

van 5%, is bepaald vanuit de historische gemiddelde rente op 10-jaars staatsobligaties, groot 4,25 %  en de opslag 

die corporaties daarop betalen voor hun financiering, groot 0,75%. 
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De verwachte toekomstige inkomsten en uitgaven ten behoeve van de bedrijfswaarde 2015 komen, voor zover 

deze aan het vastgoed toerekenbaar zijn, één op één voort uit de door de RvC vastgestelde begroting over 2016 

en verder.  

 

Vanuit de begroting 2016 worden de volgende uitgangspunten en parameters gehanteerd voor de bedrijfswaarde 

2015: 

PARAMETER OMSCHRIJVING 

Huurstijging De huurstijging voor het woningbezit is inflatievolgend, waarbij alleen voor 

2016 inflatievolgend +1% is ingerekend. Voor de niet-woningen is ook 

inflatievolgend ingerekend. 

Gehanteerde inflatie percentages (voor verhoging jaar X+1): 
 

REKENJAAR BDW 2015 BDW 2014 
2014 N.V.T. 1,25% 

2015 0,70% 1,50% 
2016 1,40% 2,00% 
2017 1,58% 2,00% 
2018 1,71% 2,00% 
2019 1,79% 2,00% 
2020 en verder 2,00% 2,00% 

 

Mutatiegraad De mutatiegraad is ingesteld op 6,8% voor de zelfstandige woningen. Voor 

het overige geen mutaties ingerekend. 

Verhuurderheffing Ingerekend op basis van de WOZ waarde van het bezit. In het VHE bestand 
zijn de meest recente WOZ waarden ingebracht en voor de nieuwbouw is 
een reële WOZ waarde ingeschat vanuit de expertise van de afdeling 
vastgoed. Voor de prijs ontwikkeling van de WOZ waarde wordt uitgegaan 
van de marktindex. 
 

REKENJAAR BDW 2015 BDW 2014 
2015 N.V.T. 0,75% 

2016 2,70% 2,00% 
2017 2,49% 2,00% 
2018 2,34% 2,00% 
2019 2,52% 2,00% 
2020 en verder 2,00% 2,00% 

 

De volgende heffingspercentages zijn gehanteerd: 
 

REKENJAAR BDW 2015 BDW 2014 
2015 N.V.T. 0,449% 

2016 0,491% 0,491% 
2017 0,536% 0,536% 
2018 en verder 0,585% 0,536% 

 

De bedrijfswaarde in dVi 2015 zal hierop afwijken. Daar geldt een 

percentage van 0,536% vanaf 2017 en verder. In de dVi dienen de effecten 

van het belastingplan december 2015 namelijk nog niet te meegenomen. 

Deze effecten impliceren een stijging van 11% (waarvan 2% vanuit 

prijsinflatie en 9% vanuit een hoger heffingspercentage) aan opbrengsten 

voor de staatskas vanwege de verhuurderheffing. 
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Variabele 

lastenstijging en 

onderhoudslasten 

Gehanteerde percentages: 
 

REKENJAAR BDW 2015 BDW 2014 
2015 N.V.T. 1,75% 

2016 1,60% 2,13% 
2017 2,02% 2,39% 
2018 2,31% 2,57% 
2019 2,52% 3,00% 
2020 en verder 2,50% 3,00% 

 

Variabele lasten 

belastingen en 

verzekeringen 

Genormeerd op een bedrag van € 2.111.032 (2014: € 2.133.847) per jaar 

op totaalniveau. Stijging conform de percentages van de variabele 

lastenstijging. 

Planmatig onderhoud Het planmatig onderhoud is op complexniveau verwerkt in de 

bedrijfswaarde als directe afgeleide van de meerjaren-

onderhoudsbegroting.  

Klachtenonderhoud Het klachtenonderhoud is opgenomen als een normbedrag van €978.810 

(2014: € 1.017.060) op totaalniveau per jaar. Stijging conform de 

percentages van de variabele lastenstijging.  

Mutatieonderhoud Een normbedrag van € 1.564 (2014: €1.541) per mutatie. Stijging conform 

de percentages van de variabele lastenstijging. 

Bedrijfs- en 

beheerkosten 

Van de begrote personeels- en bedrijfskosten zoals huisvestingskosten, ICT, 

advieskosten en accountantskosten is een deel niet toerekenbaar aan het 

vastgoed in exploitatie. Voor de berekening van de bedrijfswaarde 2015 

wordt ervan uitgegaan dat 6% (2014: 9%) van deze kosten niet 

toerekenbaar is. Voor de bepaling van dit percentage is een separate 

berekening gemaakt op basis van een kostenverdeelstaat. 

Disconteringsvoet 5% (2014: 5,25%) conform de WSW norm.  

Minimale levensduur Zonder harde sloopbesluiten wordt er uitgegaan van een minimale 

levensduur van 15 jaar. 

Verkopen, sloop en 

verbeteringen 

De verwachte kasstromen vanwege verkopen, sloop en verbeteringen 

worden voor een investeringshorizon van 5 jaar ingerekend in de 

bedrijfswaarde. Verkopen worden ingerekend op basis van een 

geformaliseerd verkoopplan.  Sloop wordt ingerekend voor zover er harde 

sloopbesluiten zijn. Verbeteringen worden ingerekend voor zover er 

hiertoe verplichtingen zijn aangegaan (besluiten zijn intern geformaliseerd 

en extern gecommuniceerd). 

Nieuwbouw De begrote kasstromen vanwege nieuwbouw, op te leveren in 2016 en 

verder worden niet meegenomen in de bedrijfswaarde 

Restwaarde Voor de berekening van de restwaarde wordt uitgegaan van een 

opbrengstwaarde van € 20.341 tegen € 15.256 aan sloopkosten per 

eenheid bij einde levensduur. Naast sloopkosten wordt er ook rekening 

gehouden met eventuele onthuringskosten. Als indexatie op deze 

bedragen wordt de prijsindex gehanteerd. 
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Niet aan het vastgoed 

toerekenbaar 

Zoals eerder vermeld worden 6% van de personeels-en bedrijfskosten 

aangemerkt als niet aan het vastgoed toerekenbaar. Verder worden in zijn 

geheel niet toegerekend: 

 Saneringsheffing door de Autoriteit; 

 AW heffing. 

Daarnaast worden voor de berekening van de bedrijfswaarde in de 

jaarrekening de kasstromen toerekenbaar aan het daeb-vastgoed 

gescheiden van de kasstromen toerekenbaar aan het niet-daeb vastgoed. 

De bedrijfswaarde in de jaarrekening ziet namelijk alleen op het sociaal 

vastgoed. 

Verschillen met de 

bedrijfswaarde voor 

de dVi 

Er zijn een aantal verschillen in de bedrijfswaarde zoals die voor de 

jaarrekening gerapporteerd dient de worden en de bedrijfswaarde zoals 

die in de dVi gerapporteerd dient te worden: 

 voor de dVi wordt de AW-heffing wel meegenomen in de 

bedrijfswaarde; 

 verder dient de contante waarde van de saneringsheffing apart 

opgegeven te worden in de dVi; 

 in de jaarrekening dient het verwachte effect van het belastingplan 

op de verhuurderheffing te worden meegenomen. Onder het punt 

verhuurderheffing is dit effect reeds beschreven. 

 

Herwaardering 

Het per saldo positieve verschil tussen de bedrijfswaarde van een pand enerzijds en de boekwaarde die dat 

desbetreffende pand zou hebben gehad bij toepassing van waardering tegen historische kostprijs minus 

afschrijvingen anderzijds, wordt als ongerealiseerde herwaardering (hierna aangeduid als ‘herwaarderings-

reserve’) toegevoegd aan het eigen vermogen.  

Een per saldo negatief verschil komt ten laste van het resultaat. Positieve en negatieve verschillen tussen de 

verschillende panden worden hierbij niet gesaldeerd. 

 

Mutaties in bedrijfswaarde 

Mutaties in de bedrijfswaarde van een complex worden als volgt verwerkt: 

– Bij een waardestijging: als een ongerealiseerde waardestijging ten gunste van het eigen vermogen 

(herwaardering) indien en voor zover de bedrijfswaarde hoger is dan de boekwaarde op dat moment 

zou zijn geweest bij toepassing van waardering tegen historische kostprijs minus afschrijvingen, en voor 

een eventueel resterende overige waardestijging als terugname van een bijzonder 

waardeverminderingsverlies; 

– Bij een waardedaling: als een negatieve herwaardering indien en voor zover er voor het betreffende 

complex op dat moment nog sprake is van een ongerealiseerde waardestijging, en voor het overige als 

een bijzonder waardeverminderingsverlies. 

Het hiervoor genoemde bijzondere waardeverminderingsverlies (respectievelijk de terugname ervan) worden ten 

laste (respectievelijk ten gunste) van de winst- en verliesrekening verantwoord onder de bedrijfskosten als 

‘Overige waardeveranderingen immateriële vaste activa en vastgoedportefeuille’. 
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Afschrijvingen 

Er wordt per activum en daarbinnen per component lineair over de geschatte resterende levensduur 

afgeschreven over het verschil tussen de boekwaarde per 1 januari van het betreffende boekjaar en de geschatte 

restwaarde van (de component van) het actief. 

Na verwerking  van een mutatie in de bedrijfswaarde geldt de nieuwe bedrijfswaarde vanaf dat moment als basis 

voor de afschrijvingen in de toekomst. 

Verloop bedrijfswaarde Sociaal vastgoed in exploitatie 

Het verloop van de bedrijfswaarde 2014 – 2015 wordt in onderstaande tabel weergegeven (x € 1 mln.): 

Bedrijfswaarde vorig verslagjaar  298,8 
   

Autonome ontwikkeling   
Vrijval kasstromen verslagjaar -22,1  
Effect een jaar opschuiven 20,9  

Subtotaal autonome ontwikkeling  -1,2 
   

Voorraadmutaties verslagjaar   
Verkoop 0,2  
Sloop -0,5  
Nieuwbouw 4,3  
Classificatiewijzigingen 0,5  
Overige voorraadmutaties -0,1  

Subtotaal voorraadmutaties   4,4 
   

Parameterwijzigingen   
Indexaties 2,1  
Disconteringsvoet 9,0  

Subtotaal parameterwijzigingen  11,1 
   

Wijzigingen exploitatiebeleid   
Huur -6,8  
Huurderving 1,6  
Onderhoudsuitgaven -8,4  
Personeelsuitgaven -1,6  
Overige bedrijfsuitgaven -9,1   
Verhuurdersheffing -3,3  
Restwaarde -0,1  

Subtotaal wijzigingen exploitatiebeleid  -27,7 
   

Wijzigingen (des)investeringsbeleid   
Verkoop  0,1  

Subtotaal wijzigingen (des)investeringsbeleid  0,1 
   

Overige mutaties   
Correcties beginpositie 0,4  
Verschil waardering conform RJ met Woningwet -1,5  

Subtotaal overige mutaties  -1,1 
   

Bedrijfswaarde verslagjaar  284,4 
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Gevoeligheidsanalyse 

De schattingen met betrekking tot de bedrijfswaardebepaling welke inherent zijn aan deze waarderingsgrondslag, 

zijn van bijzonder belang door hun invloed op de jaarrekening en de waarschijnlijkheid dat toekomstige 

gebeurtenissen significant kunnen afwijken van de verwachtingen van het management zoals verwerkt in de 

bedrijfswaarde. Om inzicht te geven in de effecten van redelijkerwijs mogelijke wijzigingen in belangrijke 

parameters op de  bedrijfswaarde, is de volgende gevoeligheidsanalyse opgenomen. Daarbij is het effect op de 

bedrijfswaarde berekend per afzonderlijke afwijking (overige parameters blijven gelijk). Zie onderstaande tabel. 

Parameters Gehanteerd in 
bedrijfswaarde 

Stel 
mogelijke 
afwijking 

Effect op bedrijfswaarde 

   x € 1.000.000 In % van de 
bedrijfswaarde 

Huurverhoging 2% -1% -46 17% 

Disconteringsvoet 5% -1% +39 14% 

Onderhoud planmatig 100% cf. 
opgave 

-15% +13 4% 

 

5.4.3 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 
Typering 

Dit betreffen complexen in aanbouw die zijn bestemd om te worden ingezet als vastgoed in exploitatie niet zijnde 

een vastgoedbelegging. 

Waarderingsgrondslag 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie wordt bij eerste verwerking gewaardeerd tegen 

uitgaafprijzen en toegerekende kosten van het werkapparaat uit hoofde van voorbereiding, toezicht en 

directievoering. Voorts wordt rente tijdens de bouw toegerekend vanaf het moment dat daadwerkelijk met 

ontwikkeling is gestart. De geactiveerde rente wordt berekend tegen de gemiddelde rentevoet over het totale 

vreemde vermogen. Voor onroerende zaken waarvoor specifieke financiering is aangetrokken wordt de 

interestvoet van deze specifieke financiering gehanteerd.  

Bijzondere waardevermindering 

Stichting WoonGoed 2-Duizend beoordeelt op iedere balansdatum of er aanwijzingen zijn dat een vast actief aan 

een bijzondere, waardevermindering onderhevig kan zijn. Indien de verwachte realiseerbare waarde lager is dan 

de verwachte totale geactiveerde kosten bij oplevering is sprake van een onrendabele top. Bij de bepaling of de 

onrendabele top leidt tot een bijzondere waardevermindering worden de boekwaarde en de bedrijfswaarde van 

de kasstroom genererende eenheid waartoe de onroerende zaken gaan behoren betrokken. 

Indien en voor zover de onrendabele top groter is dan het verschil tussen de bedrijfswaarde en de boekwaarde 

van de betreffende kasstroom genererende eenheid, is sprake van een bijzondere waardevermindering van het 

vastgoed in ontwikkeling. 

Indien en voor zover de bijzondere waardevermindering hoger is dan de waarde van het vastgoed in ontwikkeling, 

dan wordt het vastgoed in ontwikkeling op nihil gewaardeerd en wordt een voorziening aan de creditzijde van de 

balans opgenomen. 
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5.4.4 Onroerende en roerende zaken ten diensten van de exploitatie  
Waardering onroerende zaken 

De onroerende en roerende zaken ten diensten van de exploitatie worden gewaardeerd tegen verkrijgings- of 

vervaardigingsprijs, onder aftrek van lineaire afschrijvingen gedurende de verwachte toekomstige gebruiksduur 

en bijzondere waardeverminderingen.  

Indien op balansdatum de verwachte directe opbrengstwaarde lager is dan de verkrijgings- of vervaardigingsprijs 

na aftrek van lineaire afschrijvingen, vindt er een bijzondere waardevermindering plaats ter hoogte van het 

verschil, tenzij de operationele kasstromen positief zijn en ook voor de toekomst positief worden ingeschat. 

5.5 Vastgoedbeleggingen 

Vastgoedbeleggingen zijn onroerende zaken die worden aangehouden om huuropbrengsten, waardestijgingen of 

beide te realiseren. Vastgoedbeleggingen worden geclassificeerd als vastgoedbeleggingen in exploitatie indien ze 

beschikbaar zijn voor verhuur. 

5.5.1 Algemene uitgangspunten 
De algemene uitgangspunten van Materiële vaste activa (zie paragraaf 5.4.1) zijn ook van toepassing op 

Vastgoedbeleggingen, tenzij hierna anders is vermeld. 

5.5.2 Commercieel vastgoed in exploitatie 
Typering 

Het commercieel vastgoed in exploitatie omvat woningen in exploitatie met een huurprijs boven de 

huurtoeslaggrens, het bedrijfsmatig vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het overige commerciële 

vastgoed naar de situatie per balansdatum. 

Waarderingsgrondslag 

Stichting WoonGoed 2-Duizend waardeert haar commercieel vastgoed in exploitatie bij eerste verwerking tegen 

verkrijgings- of vervaardigingsprijs en daarna tegen actuele waarde.  

Overige uitgangspunten 

De overige uitgangspunten van Sociaal vastgoed in exploitatie uit paragraaf 5.6.2 zijn ook van toepassing op 

Commercieel vastgoed in exploitatie, met uitzondering van het volgende: 

– Als invulling van de actuele waarde geldt niet de bedrijfswaarde maar de reële waarde. 

Reële waarde 

De reële waarde is gebaseerd op de actuele marktsituatie en omstandigheden per balansdatum en geeft de 

meest waarschijnlijke prijs weer die redelijkerwijs op balansdatum had kunnen worden verkregen. De reële 

waarde wordt als volgt vastgesteld: 

1. Recente verkoopopbrengsten van vrijwel identiek vastgoed; 

of (indien deze niet beschikbaar zijn): 

2. Recente verkoopopbrengsten van vergelijkbaar vastgoed met correcties voor verschillen in waarde 

bepalende factoren van het te waarderen vastgoed en het vergelijkbare vastgoed;  

of (indien deze niet beschikbaar zijn): 

3. Minder recente verkoopopbrengsten van vrijwel identiek vastgoed met aanpassingen die de 

veranderingen in de economische omstandigheden weergeven sinds de laatste transactiedata;  

of (indien deze niet beschikbaar zijn): 
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4. Contante waarde van verwachte toekomstige kasstromen. 

In alle gevallen wordt tevens rekening gehouden met de contractuele verplichtingen van Stichting WoonGoed 2-

Duizend, zoals lopende huurcontracten. 

Een gedeelte van de woningen die als commercieel vastgoed in exploitatie worden beschouwd zijn eveneens 

getaxeerd in 2015. Daarbij is een selectie gemaakt a.d.h.v. een combinatie van de volgende kenmerken: 

- Type woning; 
- Bouwjaar; 
- Ligging. 

 

Deze selectie heeft als basis gediend voor de waardering van de overige woningen die niet in de selectie zijn 

opgenomen. 

 

Bovenstaande waardebepalingen zijn uitgevoerd door externe taxateurs van taxatie-validatie instituten welke zijn 

erkend door de Stichting Taxaties en Validaties (STenV). Jaarlijks wordt 33 1/3% van het bezit getaxeerd hetgeen 

betekent dat elk bezit minimaal eens per drie jaren getaxeerd wordt. De waardeontwikkeling uit deze taxaties 

wordt meegewogen in de waardebepaling van de in het jaar niet getaxeerde panden. 

In alle gevallen wordt tevens rekening gehouden met de contractuele verplichtingen van Stichting WoonGoed 2-

Duizend, zoals lopende huurcontracten. Voor de huurcomponent wordt er vanuit gegaan dat Stichting WoonGoed 

2-Duizend bij mutatie en voortgezette exploitatie de huur vaststelt op de marktconforme huur. De werkelijke 

huur bij mutatie kan op grond van beleidskeuzes van de corporatie lager uitvallen. De uitgaande kasstromen,  zijn 

gebaseerd op marktconforme parameters en kengetallen. Dit geldt zowel voor onderhouds- als beheerskosten. 

Deze kosten liggen over het algemeen lager dan de kosten zoals deze door de woningcorporatie worden gemaakt. 

Het verschil in kosten wordt veroorzaakt door beleidskeuzes die de corporatie maakt en een vastgoedbelegger 

niet zou maken. 

Mutatie reële waarde 

Mutaties in de reële waarde van Commercieel vastgoed in exploitatie worden in de winst-en-verliesrekening 

verantwoord onder ‘Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille’. Mutaties in de reële waarde 

worden binnen het eigen vermogen afzonderlijk als ‘niet-gerealiseerde herwaardering’ bijgehouden en in de 

toelichting op het eigen vermogen vermeld. 

5.5.3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 
Stichting WoonGoed 2-Duizend verkoopt woningen onder voorwaarden waarbij de koper een contractueel 

bepaalde korting op de reële marktwaarde krijgt. De verwerking van dergelijke transacties hangt af van de 

contractuele voorwaarden. Stichting WoonGoed 2-Duizend onderscheidt hierbij gerealiseerde verkopen, en 

verkopen welke kwalificeren als een financieringstransactie. 

Als gerealiseerde verkoop kwalificeren: 

– Verkopen waarbij een corporatie het recht op terugkoop heeft tegen reële waarde op 

terugkoopmoment; 

– Verkopen waarbij een corporatie een plicht tot terugkoop heeft tegen reële waarde na het verstrijken 

van een aanzienlijk deel van de geschatte levensduur. 

Van deze verkopen wordt het verschil tussen de netto verkoopopbrengst en de boekwaarde op moment van 

verkoop als resultaat verantwoord onder de post netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille. 
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Als financieringstransactie kwalificeren: 

– Verkopen waarbij een corporatie het recht op terugkoop heeft tegen een bedrag wat significant lager 

ligt dan de verwachte reële waarde op terugkoopmoment. 

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft enkel constructies waar er sprake is van een terugkooprecht; er zijn geen 

contracten aangegaan welke melding maken van een terugkoopplicht. 

 

De als financieringstransactie gekwalificeerde verkopen onder voorwaarden worden als volgt verwerkt: 

– De betreffende onroerende zaken worden direct voorafgaand aan de verkoop gewaardeerd tegen 

actuele waarde zijnde de met de koper overeengekomen contractprijs; het verschil met de boekwaarde 

op dat moment wordt verwerkt: 

o Bij een waardedaling: als een negatieve herwaardering indien en voor zover er voor de betreffende 

woning(en) op dat moment nog sprake is van een ongerealiseerde waardestijging, en voor het 

overige als een bijzonder waardeverminderingsverlies; 

o Bij een waardestijging: als een herwaardering indien en voor zover de actuele waarde hoger is dan 

de boekwaarde op dat moment zou zijn geweest bij toepassing van waardering tegen historische 

kostprijs minus afschrijvingen, en voor een eventueel resterende overige waardestijging als 

terugname van een bijzonder waardeverminderingsverlies; 

– De woning wordt voor de overeengekomen contractprijs opgenomen onder de Onroerende zaken 

verkocht onder voorwaarden; de (nog te) ontvangen contractprijs wordt opgenomen als Verplichtingen 

uit hoofde van Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (eerste waardering).   

– De woning wordt jaarlijks per balansdatum gewaardeerd tegen de marktwaarde op basis van de 

geldende contractvoorwaarden van de verkoop onder voorwaarden; eventuele waarde mutaties 

worden verwerkt als ‘niet-gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeuille’. 

De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd op het bedrag wat de toegelaten instelling verschuldigd 

zou zijn indien op balansmoment het actief tegen de overeengekomen contractvoorwaarden teruggekocht zou 

moeten worden. Eventuele mutaties in deze verplichtingen worden in het resultaat verwerkt als ‘niet-

gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeuille’. 

Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal plaatsvinden is de verplichting onder de 

kortlopende schulden verantwoord. 

 

5.5.4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie 
Typering 

Dit betreffen complexen in aanbouw die zijn bestemd om te worden ingezet als vastgoed in exploitatie zijnde een 

vastgoedbelegging. 

Waarderingsgrondslag 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie als vastgoedbelegging wordt bij eerste verwerking 

gewaardeerd tegen uitgaafprijzen en toegerekende kosten van het werkapparaat uit hoofde van voorbereiding, 

toezicht en directievoering. Voorts wordt rente tijdens de bouw toegerekend vanaf het moment dat 

daadwerkelijk met ontwikkeling is gestart. De geactiveerde rente wordt berekend tegen de gemiddelde rentevoet 

over het totale vreemde vermogen. Voor onroerende zaken waarvoor specifieke financiering is aangetrokken 

wordt de interestvoet van deze specifieke financiering gehanteerd.  

Daarna vindt waardering plaats tegen de actuele waarde zijnde de reële waarde. Zie hiervoor paragraaf 5.5.2. 
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Mutatie reële waarde 

Mutaties in de reële waarde van Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie als vastgoedbelegging 

worden in de winst-en-verliesrekening verantwoord onder ‘Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille’.  Mutaties in de reële waarde worden binnen het eigen vermogen afzonderlijk als  ‘niet-

gerealiseerde herwaardering’  bijgehouden en in de toelichting op het eigen vermogen vermeld. 

5.6 Financiële vaste activa 

5.6.1 Deelnemingen waarin invloed van betekenis kan worden uitgeoefend 
Deelnemingen waarin invloed van betekenis kan worden uitgeoefend worden gewaardeerd volgens de 

nettovermogenswaardemethode. Invloed van betekenis wordt in ieder geval verondersteld aanwezig te zijn 

wanneer 20% of meer van de stemrechten uitgebracht kan worden. 

De nettovermogenswaarde wordt berekend volgens de grondslagen die gelden voor deze jaarrekening; voor 

deelnemingen waarvan onvoldoende gegevens beschikbaar zijn voor aanpassing aan deze grondslagen, wordt 

uitgegaan van de waarderingsgrondslagen van de betreffende deelneming.  

Indien de waardering van een deelneming volgens de nettovermogenswaarde negatief is, wordt deze op nihil 

gewaardeerd. Indien en voor zover Wooncorporatie Stichting WoonGoed 2-Duizend in deze situatie geheel of ten 

dele instaat voor de schulden van de deelneming respectievelijk het stellige voornemen heeft de deelneming tot 

betaling van haar schulden in staat te stellen wordt een voorziening getroffen. 

5.6.2 Leningen u/g 
De leningen u/g worden initieel gewaardeerd tegen de reële waarde van het verstrekte bedrag, gewoonlijk de 

nominale waarde. Vervolgens vindt waardering plaats tegen de geamortiseerde kostprijs waarbij rekening wordt 

gehouden met een eventuele bijzondere waardevermindering. 

5.6.3 Latente belastingvordering 
Hiervoor wordt verwezen naar paragraaf 5.10.3. 

5.6.4 Overige vorderingen 
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. Als de ontvangst van de 

vordering is uitgesteld op grond van een verlengde overeengekomen betalingstermijn wordt de reële waarde 

bepaald aan de hand van de contante waarde van de verwachte ontvangsten en worden er op basis van de 

effectieve rente rente-inkomsten ten gunste van de winst-en-verliesrekening gebracht. Voorzieningen wegens 

oninbaarheid gebaseerd op een statische beoordeling per balansdatum worden in mindering gebracht op de 

boekwaarde van de vordering. 

5.6.5 Bijzondere waardeverminderingen van financiële vaste activa 
Ook voor financiële instrumenten beoordeelt Stichting WoonGoed 2-Duizend op iedere balansdatum of er 

objectieve aanwijzingen zijn voor bijzondere waardeverminderingen van een financieel actief of een groep van 

financiële activa. Bij aanwezigheid van objectieve aanwijzingen voor bijzondere waardeverminderingen bepaalt 

Stichting WoonGoed 2-Duizend de omvang van het verlies uit hoofde van de bijzondere waardeverminderingen, 

en verwerkt dit direct in de winst-en-verliesrekening.  

Bij financiële activa die gewaardeerd zijn tegen geamortiseerde kostprijs wordt de omvang van de bijzondere 

waardevermindering bepaald als het verschil tussen de boekwaarde van het actief en de best mogelijke schatting 
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van de toekomstige kasstromen, contant gemaakt tegen de effectieve rentevoet van het financiële actief zoals die 

is bepaald bij de eerste verwerking van het instrument. 

Een eventueel bijzonder waardeverminderingsverlies dat daarvoor opgenomen was, dient te worden 

teruggenomen indien de afname van de waardevermindering verband houdt met een objectieve gebeurtenis na 

afboeking. De terugname wordt beperkt tot maximaal het bedrag dat nodig is om het actief te waarderen op de 

geamortiseerde kostprijs op het moment van de terugname, als geen sprake geweest zou zijn van een bijzondere 

waardevermindering. Het teruggenomen verlies wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt. 

5.7 Voorraden 

5.7.1 Vastgoed bestemd voor de verkoop 
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 de 

onderhoudsafdeling alsmede in overeenstemming met paragraaf 6.3.11 toerekende rente. 

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. 

5.7.2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop omvat nog niet opgeleverde en nog onverkochte woningen 

uit projectontwikkeling en grondposities aangekocht voor toekomstige projectontwikkeling bestemd voor 

verkoop en 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, onderhoudsafdeling en interne logistiek alsmede toerekende rente. 

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. 

5.8 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. 

5.9 Liquide middelen 

Liquide middelen bestaan uit kas en banktegoeden welke direct opeisbaar zijn. Rekening-courantschulden bij 

banken zijn opgenomen onder schulden aan kredietinstellingen onder kortlopende schulden. Liquide middelen 

worden gewaardeerd tegen de nominale waarde. 
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5.10 Voorzieningen  

Voorzieningen worden gevormd voor in rechte afdwingbare of feitelijke verplichtingen en verliezen die op 

balansdatum bestaan waarbij het waarschijnlijk is dat een uitstroom van middelen noodzakelijk is en waarvan de 

hoogte redelijkerwijs kan worden geschat. De voorzieningen worden gewaardeerd tegen de beste schatting van 

de bedragen die noodzakelijk zijn om de verplichtingen per balansdatum af te wikkelen. De voorzieningen worden 

gewaardeerd tegen de nominale waarde van de uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn om de 

verplichtingen af te wikkelen, tenzij anders vermeld. 

Met verplichtingen van samenwerkingscombinaties in de vorm van een vennootschap onder firma wordt als 

gevolg van de hoofdelijke aansprakelijkheid slechts rekening gehouden indien en voor zover de financiële positie 

van één of meerdere partners daartoe aanleiding geeft. 

Wanneer de verwachting is dat een derde de verplichtingen vergoedt, en wanneer het waarschijnlijk is dat deze 

vergoeding zal worden ontvangen bij de afwikkeling van de verplichting, dan wordt deze vergoeding als een actief 

in de balans opgenomen. 

5.10.1 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen  
Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen nieuwbouw worden als bijzondere 

waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van het complex waartoe de investeringen gaan 

behoren. Indien en voor zover de verwachte verliezen de boekwaarde van het betreffende complex overtreffen 

wordt voor dit meerdere een voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit verband verstaan de 

netto contante waarde van alle investeringsuitgaven minus aan deze investering toe te rekenen ontvangsten. 

5.10.2 Voorziening voor pensioenen 
De gehanteerde pensioenregeling van Stichting WoonGoed 2-Duizend en haar groepsmaatschappijen is 

ondergebracht bij het bedrijfstakpensioenfonds voor de Woningcorporaties, SPW. De hieruit voortvloeiende 

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. Te betalen premie dan wel de vooruitbetaalde premie per jaareinde wordt als overlopend passief 

respectievelijk overlopend actief verantwoord. 

Een pensioenvordering uit hoofde van aanwezige overschotten bij de pensioenuitvoerder wordt opgenomen als 

de groep beschikkingsmacht heeft over het overschot, het waarschijnlijk is dat het tot toekomstige economische 

voordelen voor de groep leidt en het betrouwbaar kan worden vastgesteld. Een pensioenoverschot wordt op 

dezelfde wijze gewaardeerd als een voorziening. 

De pensioenrechten worden jaarlijks geïndexeerd, indien en voor zover de dekkingsgraad van het pensioenfonds 

(het vermogen van het pensioenfonds gedeeld door haar financiële verplichtingen) dit toelaat. Naar de stand van 

ultimo december 2015 is de dekkingsgraad van het pensioenfonds 114%. Op 31 december 2015 dient het 

pensioenfonds een dekkingsgraad van ten minste 105% te hebben. Het pensioenfonds verwacht hieraan te 

kunnen voldoen en voorziet geen noodzaak voor de aangesloten instellingen om extra stortingen te verrichten. 

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft geen verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen in geval van 

een tekort bij SPW, anders dan het effect van hogere toekomstige premies. 

5.10.3 Voorziening latente belastingvorderingen en -verplichtingen  
Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de financiële vaste activa, latente belastingverplichtingen 

zijn opgenomen onder de voorzieningen. 
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Latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke verschillen tussen de waarde 

van de activa en passiva volgens fiscale voorschriften enerzijds en de boekwaarden die in deze jaarrekening 

gevolgd worden anderzijds. De berekening van de latente belastingvorderingen en -verplichtingen geschiedt 

tegen de belastingtarieven die op het einde van het verslagjaar gelden, of tegen de tarieven die in de komende 

jaren gelden, voor zover deze al bij wet zijn vastgesteld. 

Latente belastingvorderingen uit hoofde van verrekenbare verschillen en beschikbare voorwaartse 

verliescompensatie worden opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er toekomstige fiscale winst 

beschikbaar zal zijn waarmee verliezen kunnen worden gecompenseerd en verrekeningsmogelijkheden kunnen 

worden benut. 

5.10.4 Overige voorzieningen 
De overige voorzieningen zijn gevormd voor respectievelijk jubileumuitkeringen aan personeel en 

loopbaanontwikkeling. 

De voorziening voor jubileumuitkeringen aan personeel is gevormd voor in de toekomst uit te betalen jubileum-

uitkeringen op grond van CAO-bepalingen, uitgaande van het personeelsbestand ultimo boekjaar. Bij de bepaling 

van de omvang van de voorziening is rekening gehouden met verwachte salarisstijgingen, een geschatte blijfkans, 

de duur van het dienstverband en de leeftijd. De voorziening is tegen contante waarde opgenomen, uitgaande 

van een disconteringsvoet van 4%. 

De voorziening voor loopbaanontwikkeling is gevormd ter dekking van toekomstige verplichtingen op het gebied 

van loopbaanontwikkeling waarvoor medewerkers van de corporatie op grond van CAO-bepalingen 

budgetrechten hebben opgebouwd. Bij het bepalen van deze voorziening wordt uitgegaan van het 

personeelsbestand ultimo boekjaar. De waardering is tegen nominale waarde gezien het onzekere tijdstip van 

besteding van het budget. 

5.11 Langlopende schulden 

Langlopende schulden worden bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen reële waarde.  De reële waarde van 

de langlopende schulden is berekend op basis van een marktconforme rentecurve per ultimo boekjaar. De 

rentabiliteitswaarde(correctie) is gelijk aan de contante waarde van de leningen, berekend op basis van een vaste 

discontovoet van 5%. Deze discontovoet is afgeleid van de WSW-norm. 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-verliesrekening als interestlast 

verwerkt. 

In het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden heeft de corporatie een terugkooprecht die mede 

afhankelijk is van de ontwikkeling van de waarde van de woningen in het economisch verkeer en de specifieke 

contractuele voorwaarden. Het terugkooprecht wordt jaarlijks gewaardeerd. Vanwege het economisch te behalen 

voordeel wordt dit recht als een verplichting gepresenteerd in de jaarrekening. Indien de verwachting bestaat dat 

de terugkoop binnen één jaar zal plaatsvinden is de verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord. 
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5.12 Kortlopende schulden 
Bij de eerste opname van kortlopende schulden worden deze opgenomen tegen reële waarde verminderd met de 

direct daaraan toe te rekenen transactiekosten. De kortlopende schulden worden na de eerste waardering 

gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs volgens de effectieve-rentemethode. Winst of verlies worden in 

de winst-en-verliesrekening opgenomen zodra de verplichtingen niet langer op de balans worden opgenomen, 

alsmede via het amortisatieproces. 

5.13 Leasing 

5.13.1 Operationele lease 
Leasecontracten waarbij een groot deel van de voor- en nadelen verbonden aan de eigendom niet bij Stichting 

WoonGoed 2-Duizend ligt, worden verantwoord als operationele leasing. Verplichtingen uit hoofde van 

operationele leasing worden, rekening houdend met ontvangen vergoedingen van de lessor, op lineaire basis 

verwerkt in de winst-en-verliesrekening over de looptijd van het contract. 

5.14 Afgeleide financiële instrumenten (derivaten) 

Stichting WoonGoed 2-Duizend maakt gebruik van rentederivaten. Deze worden eerst tegen reële waarde 

gewaardeerd; de vervolgwaardering vindt plaats tegen de geamortiseerde kostprijs. De wijze van verwerking van 

waardeveranderingen van het afgeleide financiële instrument is afhankelijk van of er met het afgeleide financiële 

instrument kostprijshedge-accounting wordt toegepast. Stichting WoonGoed 2-Duizend past kostprijshedge- 

accounting toe waardoor er geen voorziening hoeft te worden gevormd voor een eventuele marktwaarde die 

lager is dan de kostprijs. 

Stichting WoonGoed 2-Duizend past waar mogelijk kostprijshedge-accounting toe. Op het moment van aangaan 

van een hedge relatie, wordt dit door Stichting WoonGoed 2-Duizend gedocumenteerd. Stichting WoonGoed 2-

Duizend stelt middels een test periodiek de effectiviteit van de hedge relatie vast. Dit gebeurt door het vergelijken 

van de kritische kenmerken van het hedge instrument met die van de afgedekte positie, of door het vergelijken 

van de verandering in reële waarde van het hedge-instrument en de afgedekte positie. 

Bij het toepassen van kostprijshedge-accounting is de eerste waardering en de grondslag van verwerking in de 

balans en de resultaatbepaling van het hedge-instrument afhankelijk van de afgedekte post. Dit betekent dat 

Stichting WoonGoed 2-Duizend derivaten tegen kostprijs waardeert omdat de afgedekte leningen ook tegen 

kostprijs in de balans worden verwerkt.  

Een eventueel ineffectieve deel van de hedgerelatie wordt direct in de winst-en-verliesrekening verwerkt. 
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6 Grondslagen voor bepaling van het resultaat 

6.1 Algemeen 

Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde prestaties en de kosten en 

andere lasten over het jaar. De resultaten op transacties worden verantwoord in het jaar waarin zij zijn 

gerealiseerd; verliezen reeds zodra zij voorzienbaar zijn. 

Het resultaat wordt tevens bepaald met inachtneming van de verwerking van ongerealiseerde 

waardeveranderingen van op actuele waarde gewaardeerde vaste activa en afgeleide financiële instrumenten. 

6.1.1 Opbrengstverantwoording algemeen 
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. 

6.2 Bedrijfsopbrengsten 

6.2.1 Huuropbrengsten  
De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een maximum. Voor het verslagjaar 2015 

bedroeg dit maximumpercentage 5,0 % (2014: 4,0%). Voor 2015 is gebruik gemaakt van huurprijsverruiming. Er is 

op grond hiervan een extra huurverhoging op de inflatie (1%) toegepast van 1 % voor huishoudens met een 

inkomen tussen de € 34.229 en € 43.786. Voor huishoudens met een inkomen boven de € 43.786 bedroeg deze 

extra huurverhoging 3%.  

6.2.2 Opbrengsten servicecontracten 
Dit betreffen ontvangen bedragen van huurders en bewoners ter dekking van te maken en gemaakte 

servicekosten. Jaarlijks vindt verrekening plaats op basis van de daadwerkelijke bestedingen. De kosten worden 

verantwoord onder de post Servicekosten. 

6.2.3 Erfpachtcanons 
Ten grondslag aan hieraan liggen contractuele afspraken. De erfpachtcanons betreffen vergoedingen voor door 

Stichting WoonGoed 2-Duizend ter beschikking gestelde grond, terwijl het opstal is verkocht aan een derde. 

De ontvangen vergoedingen voor erfpachtcanons worden verantwoord in het jaar waarin ze zijn gerealiseerd. 

6.2.4 Wijzigingen in vastgoed bestemd voor de verkoop en vastgoed bestemd voor ontwikkeling 
Onder deze post worden de wijzigingen opgenomen in de posten Vastgoed bestemd voor de verkoop 

(opgenomen onder de Voorraden) en Vastgoed bestemd voor ontwikkeling. Bij realisatie van een verkoop wordt 

de boekwaarde direct voorafgaand aan de verkoop teruggenomen op deze regel.  

Het resultaat wordt bepaald als het verschil tussen de verkoopopbrengsten en ontwikkelkosten. 

Verkoopopbrengsten zijn de contractueel overeengekomen opbrengsten en opbrengsten uit hoofde van meer- en 

minderwerk, claims en vergoedingen indien en voor zover het waarschijnlijk is dat deze worden gerealiseerd en 

ze betrouwbaar kunnen worden bepaald. Ontwikkelkosten zijn de direct op het vastgoed betrekking hebbende 

kosten, die kosten die in het algemeen aan dergelijke activiteiten worden toegerekend en toegewezen kunnen 

worden aan het vastgoed en andere kosten die contractueel aan de opdrachtgever kunnen worden toegerekend.  
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Indien het waarschijnlijk is dat de totale ontwikkelkosten de totale verkoopopbrengsten gaan overschrijden, dan 

worden de verwachte verliezen onmiddellijk in de winst-en-verliesrekening verwerkt. Dit verlies wordt verwerkt 

in de kostprijs van de omzet. De voorziening voor het verlies maakt onderdeel uit van de post Vastgoed in 

ontwikkeling bestemd voor de verkoop. 

6.2.5 Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 
Onder deze rubriek worden de volgende verkoopresultaten opgenomen 

– Boekresultaat van gerealiseerde verkopen van vastgoed in exploitatie; 

– Boekresultaat van als gerealiseerde verkoop gekwalificeerde verkopen onder voorwaarden; 

– Netto verkoopopbrengst bij levering van Vastgoed bestemd voor de verkoop; 

– Netto verkoop opbrengst bij levering van Onderhanden werk. 

De boekwinst van gerealiseerde verkopen van vastgoed in exploitatie betreft het saldo van de behaalde 

verkoopopbrengst minus de boekwaarde. Resultaten worden verantwoord op het moment van levering (passeren 

transportakte). Eventuele verliezen op nieuwbouw koopprojecten worden verantwoord zodra deze voorzienbaar 

zijn. 

De opbrengst uit woningen verkocht onder voorwaarden wordt alleen als verkoopopbrengst verantwoord als alle 

belangrijke economische rechten zijn overgedragen aan de koper. 

6.3 Bedrijfslasten 

6.3.1 Afschrijvingen materiële vaste activa en vastgoedportefeuille 
De afschrijvingen op onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gebaseerd op basis 

van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. 

De afschrijvingen op Sociaal vastgoed in exploitatie worden gebaseerd op basis van de actuele waarde 

(vervangingswaarde of lagere bedrijfswaarde).  

Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode  op basis van de verwachte gebruiksduur. Met een 

mogelijke restwaarde wordt rekening gehouden. Over terreinen en op reële waarde gewaardeerde 

vastgoedbeleggingen wordt niet afgeschreven. 

Indien een schattingswijziging plaatsvindt van de toekomstige gebruiksduur, dan worden de toekomstige 

afschrijvingen aangepast. 

6.3.2 Overige waardeveranderingen materiële vaste activa en vastgoedportefeuille (Bedrijfslasten)  
De onder deze post verantwoorde bedragen hebben betrekking op een afboekingen uit hoofde van bijzondere 

waardevermindering dan wel een terugneming daarvan. (Mutaties in) bijzondere  waardeverminderingen 

ontstaan door een jaarlijkse toets van de bedrijfswaarde ten opzichte van de waarde gebaseerd op historische 

kostprijs minus cumulatieve afschrijvingen.  

6.3.3 Lonen en salarissen en sociale lasten 
Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst-en-

verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers.  

6.3.4 Pensioenlasten 
Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft alle pensioenregelingen verwerkt volgens de verplichtingenbenadering.  De 

over het verslagjaar verschuldigde premie wordt als last verantwoord. Mutaties in de pensioenvoorziening 

worden ook in de winst-en-verliesrekening verwerkt. Het bedrag dat als pensioenvoorziening is opgenomen, is de 
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beste schatting van de nog niet af gefinancierde bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende 

verplichtingen per balansdatum af te wikkelen. 

6.3.5 Lasten onderhoud  
Onder deze post 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 uit de balans blijkende verplichtingen. 

Het klachten- en mutatieonderhoud wordt onderscheiden in kosten van derden en eigen dienst, alsmede de 

kosten van het materiaalverbruik. In de winst- en verliesrekening zijn de kosten van de eigen dienst opgenomen 

bij de kostensoort salarissen en sociale lasten. De lasten van onderhoud onderscheiden zich van activeerbare 

kosten door het feit dat er geen sprake is van een waarde verhoging van het actief. 

6.3.6 Leefbaarheid 
De hieronder verantwoorde kosten betreffen kosten van fysieke ingrepen niet zijnde investeringen en uitgaven 

voor activiteiten in de omgeving van woongelegenheden van Stichting WoonGoed 2-Duizend, die de leefbaarheid 

in buurten en wijken ten goede moeten komen. 

6.3.7 Overige bedrijfslasten  
De overige bedrijfslasten worden toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben. 

6.3.8 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
De niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille hebben betrekking op waarde mutaties van op 

reële waarde geactiveerde  activa.   

6.3.9 Vrijval van herwaardering uit hoofde van afschrijvingen en verkoop 
Op grond van de BBSH is de vorming van een herwaarderingsreserve binnen het eigen vermogen niet vereist. Niet 

gerealiseerde waardestijgingen worden daarom als onderdeel van de overige reserves gepresenteerd. Het 

gerealiseerde deel van de herwaardering ten gevolge van afschrijving en verkoop, ontstaan door het waarderen 

van de materiële vaste activa volgens het actuele waarde model, is als afzonderlijke post (uit de overige reserves 

vrijgevallen gerealiseerde herwaardering) ten gunste van de winst- en verliesrekening gebracht. 

6.3.10 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. 

6.3.11 Activeren van rentelasten 
Rentelasten worden geactiveerd voor kwalificerende activa gedurende de periode van vervaardiging van een 

actief, indien het een aanmerkelijke hoeveelheid tijd vergt om het actief gebruiksklaar of verkoop klaar te maken. 

De te activeren rente wordt berekend op basis van de verschuldigde rente over specifiek voor de vervaardiging 

opgenomen leningen en van de gewogen rentevoet van leningen die niet specifiek aan de vervaardiging van het 

actief zijn toe te rekenen, in verhouding tot de uitgaven en periode van vervaardiging. Geactiveerde rente wordt 

in de winst-en-verliesrekening in mindering gebracht op de post rentelasten en soortgelijke kosten. 

6.3.12 Belastingen  
Stichting WoonGoed 2-Duizend is integraal belastingplichtig voor de vennootschapsbelasting. Corporaties zijn 

derhalve verplicht over hun integrale activiteiten vennootschapsbelasting te betalen. Een en ander is vastgelegd 
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in een vaststellingsovereenkomst (VSO). In deze VSO zijn specifieke bepalingen opgenomen met betrekking tot de 

waardering van posten op de fiscale openingsbalans en de wijze van resultaatneming. 

 

De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst-en-

verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele verliezen uit voorgaande boekjaren 

(voor zover niet opgenomen in de latente belastingvorderingen) en vrijgestelde winstbestanddelen en na 

bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens wordt rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de latente 

belastingvorderingen en latente belastingschulden uit hoofde van wijzigingen in het te hanteren belastingtarief.  
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7 Financiële instrumenten en risicobeheersing  
 

Gedurende het verslagjaar is het treasurystatuut, waarin opgenomen het financieel beleid, zoals vastgesteld in 

2014 door de Bestuurder en goedgekeurd door de Raad van Commissarissen, niet gewijzigd. In het 

treasurystatuut wordt het gebruik van niet complexe derivaten onder voorwaarden toegestaan. Binnen het 

treasurybeleid van Stichting WoonGoed 2-Duizend dient het gebruik van afgeleide financiële instrumenten 

(‘derivaten’) ter beperking van inherente financiële risico's. Op grond van het vigerende interne treasurystatuut is 

het gebruik van derivaten slechts toegestaan voor zover er een materieel verband met de financieringspositie  of 

het belegde vermogen kan worden gelegd. Derivaten mogen niet worden gebruikt voor het innemen van een 

speculatieve positie.  

Voor derivaten aangegaan na 1 oktober 2012 geldt dat Stichting WoonGoed 2-Duizend zich volgens haar 

treasurystatuut onverkort houdt aan de Beleidsregels gebruik financiële derivaten door toegelaten instellingen 

volkshuisvesting.  

Prijsrisico 
Stichting WoonGoed 2-Duizend loopt prijsrisico’s ten aanzien van prijsdalingen van niet verkochte 

nieuwbouwwoningen.  

Valutarisico 
Stichting WoonGoed 2-Duizend is alleen werkzaam in Nederland en loopt geen valutarisico. 

Renterisico 
Stichting WoonGoed 2-Duizend loopt renterisico met betrekking tot de reële waarde van  de rentedragende 

vorderingen en effecten  met name onder financiële vaste activa en Leningen u/g als gevolg van wijzingen in de 

marktrente.  Stichting WoonGoed 2-Duizend maakt geen gebruik van derivaten om dit risico af te dekken. 

Voor vorderingen en schulden met variabele renteafspraken loopt Stichting WoonGoed 2-Duizend risico ten 

aanzien van toekomstige kasstromen als gevolg van wijzigingen in de rentestanden. Met betrekking tot bepaalde 

variabel rentende schulden (schulden aan kredietinstellingen) heeft Stichting WoonGoed 2-Duizend renteswaps 

gecontracteerd, zodat zij per saldo een vaste rente betaalt. Per financieringsbesluit maakt Stichting WoonGoed 2-

Duizend een bewuste keuze over het aantrekken van een lening tegen vaste rente of van een lening tegen 

variabele rente onder gelijktijdige afsluiting van een rente-instrument waarmee de variabele rente effectief in een 

vaste rente wordt omgezet. De criteria op basis waarvan wordt gekozen zijn vastgelegd in het treasurystatuut en 

omvatten: (a) de financieringsbehoefte, (b) de mate waarin de aan te trekken leningen passen in een zo gelijk 

mogelijk in de tijd verspreiden van valuta data, vervalkalender en renteherzieningsmomenten, en (c) de per saldo 

hiermee gemoeide kosten. Hierbij wordt uitsluitend gekozen voor rentederivaten indien hierbij minimaal dezelfde 

onder (b) criteria worden gerealiseerd maar tegen per saldo lagere kosten als bij het aantrekken van leningen met 

een vaste rente. Bovendien dienen financiële instrumenten tot een volledige effectieve hedge te leiden, dat wil 

zeggen dat valutadata en de hoofdsom van variabel rentende leningen gelijk zijn aan valuta data en de 

onderliggende waarde (notional value) van de derivaten, en de ingangs- en einddatum van het derivaat gelijk zijn 

aan de ingangs- en einddatum van de variabel rentende lening, of volledig daarbinnen vallen. 

Een stijging van de markrente heeft op de leningenportefeuille direct invloed op het variabel rentende deel van 

de leningenportefeuille. Dit is het geval voor 2 variabel rentende leningen voor een totale hoofdsom van  

€ 10.000.000 welke niet zijn afgedekt middels een rentederivaat. Overige variabel rentende leningen zijn middels 

een derivaat afgedekt tegen het nadelig effect door rentestijging. 
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Bij een stijging van de marktrente met 1% neemt de te betalen rente onder gelijk blijvende omstandigheden in 

een jaar met € 100.000 toe. 

Zowel rente stijgingen als rente dalingen hebben géén invloed op de derivatenportefeuille daar in de contracten 

géén tussentijdse verrekening van marktwaarde is opgenomen. 

Kredietrisico  
Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft geen significante concentraties van kredietrisico met betrekking tot haar 

derivaten en effecten. Stichting WoonGoed 2-Duizend maakt gebruik van meerdere banken als tegenpartij 

teneinde kredietrisico te spreiden. Limieten zijn formeel vastgelegd in het treasurystatuut en naleving daarvan 

wordt voortdurend gemonitord.  

Liquiditeitsrisico 
Relevante indicatoren voor het liquiditeitsrisico wat Stichting WoonGoed 2-Duizend loopt per balansdatum zijn 

als volgt (in euro’s): 

 
 

31-12-2015 31-12-2014 

Bankschuld 0 0 

Bij: kredietlimiet RC-Rabobank 6.000.000 6.000.000 

Af: lopende investeringsverplichtingen nieuwbouw -2.536.000 -2.100.000 

Af: reeds vastgelegde nog te storten leningen o/g 0 0 

Bij: nog niet benutte borgingsruimte WSW 31-12-2015 660.000 153.000 

Liquiditeitsruimte  4.124.000 4.053.000 

 

 

Investeringsverplichtingen worden uitsluitend aangegaan indien Stichting WoonGoed 2-Duizend zeker heeft 

gesteld dat hiervoor financiering beschikbaar is of is toegezegd. 

Ter spreiding van het liquiditeitsrisico maakt Stichting WoonGoed 2-Duizend gebruik van meerdere banken om 

over meerdere kredietfaciliteiten te kunnen beschikken. Voor zover noodzakelijk, worden nadere zekerheden 

verstrekt aan de bank voor beschikbare kredietfaciliteiten. De vervalkalender van de bestaande 

leningenportefeuille wordt constant gemonitord.  

Stichting WoonGoed 2-Duizend loopt géén liquiditeitsrisico uit hoofde van haar derivatenportefeuille en heeft in 

haar derivatencontracten geen verplichting tot het tussentijds verrekeningen van marktwaarde opgenomen. 

Beschikbaarheidsrisico 

De maatregelen rondom de verhuurdersheffing vanuit de landelijke overheid en de omvangrijke saneringssteun 

door het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting leiden tot een significante aantasting van de operationele 

kasstroom van woningcorporaties. Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft haar financiële meerjarenplan zodanig 

aangepast op deze maatregelen dat de beschikbaarheid van faciliteiten voor financiering en herfinanciering 

gecontinueerd wordt. Stichting WoonGoed 2-Duizend voldoet in de meerjarenplanning aan de financiële 

kengetallen zoals deze door toezichthouders en ander financiële stakeholders worden gehanteerd. Doordat 

Stichting WoonGoed 2-Duizend minder afhankelijk wil zijn van een beperkt aantal financiers is Stichting 

WoonGoed 2-Duizend doorlopend op zoek naar andere bronnen voor lange termijn financiering. Vooruitlopend 

op het tot stand komen van de nieuwe woningwet hanteert Stichting WoonGoed 2-Duizend het eigen middelen 

beleid van het Waarborgfonds voor de Sociale Woningbouw. Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft daardoor de 

mogelijkheid om niet-DAEB investeringen en aflossingen van niet-DAEB leningen te financieren uit de positieve 
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operationele kasstroom en de aanzienlijke kasstromen verkopen uit bestaand bezit. Over 2014 en 2015 is om 

deze reden geen extra niet-DAEB financiering aangetrokken. De verwachting is dat Stichting WoonGoed 2-

Duizend ook in 2016 de niet-DAEB investeringen uit eigen middelen kan financieren en voor haar DAEB 

financiering kan volstaan met het aantrekken van WSW geborgde financiering. Voor de beschikbaarheid van 

financiering is de organisatie sterk afhankelijk van het blijvend functioneren van het borgingsstelsel via het 

Waarborgfonds Sociale Woningbouw. 

Kasstroomrisico’s leningen overheid en kredietinstellingen 
Onderstaande vervalkalender van de leningenportefeuille geeft inzicht in de jaarlijkse bedragen betreffende de 

contractueel bepaalde kasstromen uit hoofde van de jaaraflossingen, de eindaflossingen en de renteconversies  : 

 Jaaraflossingen Eindaflossingen Renteconversies 
    
2016 819.010 16.021.020 0 
2017 853.417 15.071.066 0 
2018 889.329 16.969.735 0 
2019 890.665 13.036.150 0 
2020 928.134 5.000.000 0 
2021 967.246 5.000.000 383.032 
2022 883.885 14.124.194 470.199 
2023 897.001 12.021.924 1.004.051 

 

Reële waarde van financiële instrumenten 
De reële waarde is het bedrag waarvoor een actief kan worden verhandeld of een passief kan worden 

afgewikkeld tussen ter zake goed geïnformeerde partijen, die tot een transactie bereid en onafhankelijk van 

elkaar zijn. Indien niet direct een betrouwbare reële waarde is aan te wijzen, wordt de reële waarde benaderd 

door deze af te leiden uit de reële waarde van bestanddelen of van een soortgelijk financieel instrument, of met 

behulp van waarderingsmodellen en waarderingstechnieken. Hierbij wordt gebruikgemaakt van recente 

gelijksoortige ‘at arm’s length’-transacties, en van netto contante waarde-methodes waarbij rekening wordt 

gehouden met specifieke omstandigheden. 
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8 Belangrijke inschattingen ten aanzien van waardering en resultaatbepaling 
 

Het management dient daartoe bepaalde veronderstellingen en schattingen te maken die van invloed zijn op de 

waardering van activa en verplichtingen, op de resultaatbepaling en de rapportage van voorwaardelijke activa en 

verplichtingen. 

8.1 Waardering vaste activa 

8.1.1 Materiële vaste activa, bedrijfswaarde 
Stichting WoonGoed 2-Duizend waardeert haar Sociaal vastgoed in exploitatie op bedrijfswaarde. Hierdoor 

hebben schattingen waarop de  bedrijfswaarde is gebaseerd een belangrijke invloed op de waardering van het 

Sociaal vastgoed in exploitatie en het resultaat over het boekjaar. 

De kasstromen waarop de bedrijfswaarden zijn gebaseerd hebben in het algemeen een redelijk voorspelbaar 

trendmatig karakter. De volgende aspecten kennen ten tijde van het opmaken van deze jaarrekening een grotere 

onzekerheid. 

Verhuurdersheffing 
De sector is sinds 2013 geconfronteerd met een verhuurderheffing. Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft de 

verhuurderheffing in de bedrijfswaarde meegenomen voor zover het wettelijk kader is geformaliseerd. Op basis 

van dit wettelijk kader is de verhuurderheffing  voor een oneindige periode ingerekend. 

Verkoopportefeuille 
Als onderdeel van de bedrijfswaardeberekeningen is over de eerste 5 jaar rekening gehouden met de verkoop van 

in totaal 244 woningen. Dit aantal is gebaseerd op het bijgestelde verkoopplan 2015-2019. De woningverkopen 

vormen een onzeker element in de berekeningen. Indien in het geheel geen verkopen zouden worden 

ingerekend, zou het resultaat over 2015 € 2,0 miljoen lager uitvallen. 

8.1.2 Vastgoedbeleggingen, reële waarde 
De belangrijkste uitgangspunten welke bij de bepaling van de reële waarde van de op actuele waarde 

gewaardeerde vastgoedbeleggingen zijn gehanteerd zijn als volgt: 

Gemiddelde resterende looptijd bestaande huurcontracten 
Deze is voor contracten met een bekende looptijd gebaseerd op de contractueel minimaal resterende 

contractduur. Voor woningen welke zijn verhuurd aan huurders met recht op huurbescherming is op basis van 

historische informatie de gemiddelde mutatiegraad 6,7%.  

Disconteringsvoet en exit yield 

Er is op balansdatum gerekend met een disconteringsvoet van 6,76%. De exit yield varieert tussen de 9% en 10%. 

In 2014 is gerekend met een disconteringsvoet tussen de 6,00% en 6,90% en een exit yield tussen 6% en 9%. 

 

DCF-methode 

De taxaties hebben plaatsgevonden op basis van de zgn. DCF-methode. De toekomstige kasstromen worden 

daarin bepaald a.d.h.v. een doorexploitatie- en uitpondscenario. 

 

Overige uitgangspunten 

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft de in de sector gebruikelijke uitgangspunten gehanteerd voor de bepaling 

van de reële waarde. De opdracht is verstrekt aan en erkend door de taxateur in het kader van richtlijn RJ645. 
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Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft de taxaties extern laten uitvoeren door een taxateur die Vastgoed Pro en 

NVM gecertificeerd is. 

8.1.3 Timing en verwerking van onrendabele investeringen nieuwbouw en herstructurering 
In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke verplichtingen verwerkt die 

kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd”. Hiervan is sprake 

wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan richting huurders, gemeenten en overige stakeholders 

aangaande verplichtingen inzake toekomstige herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een 

feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de corporatie rondom projectontwikkeling 

en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de formalisering van de definitief ontwerp fase 

en afgeleid het aanvragen van de bouwvergunning heeft plaatsgevonden.  

De aannames gedaan bij de financiële impact van bovengenoemde feitelijke verplichtingen kunnen afwijken bij 

daadwerkelijke realisatie van de projecten. Planvorming kan onder meer wijzigingen in de tijd ondergaan door 

bewegingen in het prijsniveau van leveranciers, wettelijke procedures en aanpassingen in de voorgenomen 

bouwproductie. 

8.2 Verwerking fiscaliteit 

Ten aanzien van de acute belastinglast en belastinglatenties in de jaarrekening heeft Stichting WoonGoed 2-

Duizend een aantal standpunten ingenomen die eerst bij afwerking van de aangifte over de verslagjaren 2013 tot 

en met 2015 door de fiscus zullen worden getoetst. De belangrijkste standpunten betreffen:  

– De waardebepaling van de ontwikkelrechten;  

– Het onderscheid tussen onderhoudskosten en investeringen;  

– De verwerking van projectontwikkelingsresultaten; 

– Het afwaarderen van diverse grondposities. 

 

Dientengevolge kan de fiscale last over de jaren 2013 tot en met 2015 nog wijzigingen ondergaan en 

belastinglatenties een andere waarde kennen. 

 

Op basis van de geactualiseerde fiscale meerjarenbegroting, kan nu al met gerede zekerheid worden gesteld dat 

het belastbaar bedrag voor 2015 nihil zal bedragen.  

De nader uit te werken fiscale koers die gevolgd zal worden, is voornamelijk afhankelijk van de keuze om al dan 

niet de commerciële afwaarderingen van de diverse grondposities te volgen evenals het eventueel vormen van 

een fiscale onderhoudsvoorziening. 

Het fiscale resultaat over 2015 wordt o.b.v. het bovenstaande ingeschat op nihil. Dit betekent derhalve dat de 

acute vennootschapsbelasting over 2015 ook op nihil zal uitkomen. 
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9 Kasstroomoverzicht 
 

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de indirecte methode. Bij deze methode wordt het nettoresultaat 

aangepast voor posten van de winst- en verliesrekening die geen invloed hebben op ontvangsten en uitgaven in 

het verslagjaar, mutaties in de balansposten en posten van de winst- en verliesrekening waarvan de ontvangsten 

en uitgaven niet worden beschouwd als behorende tot de operationele activiteiten. 

De liquiditeitspositie in het kasstroomoverzicht bestaat uit de liquide middelen onder aftrek van bankkredieten. In 

het kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt tussen operationele, investerings- en 

financieringsactiviteiten. 

De kasstromen uit hoofde van de financiering zijn gesplitst in kasstromen met betrekking tot mutaties in de 

hoofdsom (opgenomen onder financieringsactiviteiten) en betaalde interest (opgenomen onder operationele 

activiteiten). De investeringen in materiële vaste activa worden opgenomen onder aftrek van de onder overige 

schulden voorkomende verplichtingen. 

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest en winstbelastingen zijn opgenomen onder de kasstroom uit 

operationele activiteiten. De verkrijgingsprijs van de verworven groepsmaatschappij is opgenomen onder de 

kasstroom uit investeringsactiviteiten, voor zover betaling in geld heeft plaatsgevonden. De geldmiddelen die in 

de verworven groepsmaatschappij aanwezig zijn, zijn op  de aankoopprijs in mindering gebracht. Transacties 

waarbij geen instroom of uitstroom van kasmiddelen plaatsvindt, waaronder financiële leasing, zijn niet in het 

kasstroomoverzicht opgenomen. De betaling van de leasetermijnen uit hoofde van het financiële leasingcontract 

zijn voor het gedeelte dat betrekking heeft op de aflossing als een uitgave uit financieringsactiviteiten aangemerkt 

en voor het gedeelte dat betrekking heeft op de interest als een uitgave uit operationele activiteiten. 
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10   Toelichting op de geconsolideerde balans (bedragen luiden in euro’s) 

10.1 Materiële vaste activa 

De mutaties in de materiële vaste activa zijn in het navolgende schema samengevat: 

 

Sociaal 

vastgoed in 

exploitatie 

Sociaal 

vastgoed in 

ontwikkeling 

bestemd voor 

eigen 

exploitatie 

Onroerende 

en roerende 

zaken ten 

dienste van 

de exploitatie Totaal 

1 januari 2015     

Verkrijgingsprijzen 322.561.702 18.105.255 10.537.540 351.204.497 

Herwaarderingen 115.481.945 0 0 115.481.945 

Cumulatieve waardeverminderingen -139.363.040 -8.302.174 -2.793.985 -150.459.199 

Boekwaarden 298.680.607 9.803.081 7.743.555 316.227.243 

     

Mutaties 2015     

Opleveringen 4.986.287 -4.986.287 0 0 

Aankopen en verbeteringen 1.465.672 1.875.323 82.456 3.423.451 

Desinvesteringen -2.446.072 -464.257 0 -2.910.329 

Herclassificaties -657.025 -307.805 0 -964.830 

Herwaarderingen via eigen vermogen 2.832.151 0 0 2.832.151 

Herwaarderingen via resultaat -10.348.602 0 0 -10.348.602 

Afwaarderingen 0 -2.716.558 0 -2.716.558 

Overige mutaties 0 366.583 0 366.583 

Afschrijvingen -10.108.173 0 -295.382 -10.403.555 

Totaal mutaties -14.275.762 -6.233.001 -212.926 -20.721.689 

     

Stand 31 december 2015:     

Verkrijgingsprijzen 331.532.333 8.455.518 10.619.996 350.607.847 

Herwaarderingen 98.141.855 0 0 98.141.855 

Cumulatieve waardeverminderingen  -145.269.343 -4.885.438 -3.089.367 -153.244.148 

Boekwaarden 284.404.845 3.570.080 7.530.629 295.505.554 

 

In de post  Sociaal vastgoed in exploitatie zijn 5.423 woningen, 31 stuks maatschappelijk vastgoed en 454 garages 

opgenomen. De geschatte waarde van deze eenheden – gebaseerd op de WOZ beschikking van het aanslagjaar 

2015 – bedraagt € 602 miljoen (2014: € 605 miljoen). Conform de normen van het WSW bedraagt de bedrijfs-

waarde per ultimo 2015 € 288,4 miljoen. De actuele waarde gebaseerd op bedrijfswaarde van deze activa 

daarentegen bedraagt ruim € 284,4  miljoen, zoals ook blijkt uit bovenstaande opstelling. 

Voor de gehanteerde parameters die gebruikt zijn voor de waardering van het Sociaal vastgoed in exploitatie 

wordt verwezen naar de tabel in paragraaf 5.4.2. Het verloop van de bedrijfswaarde van deze post is opgenomen 

in de het verloopoverzicht in diezelfde paragraaf. 
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Voor Sociaal vastgoed in exploitatie wordt gebruik gemaakt va het volgende criterium: “Van een afzonderlijke 

component is sprake indien deze component meer dan 10 procent uitmaakt van de waarde van het actief en/of 

de afschrijvingslast (als gevolg van een afwijkende levensduur van de component ten opzichte van het opstal) 

meer dan 10% afwijkt van de situatie dat geen component zou zijn onderkend.” De onderliggende 

afschrijvingstermijnen naar componenten zijn op basis van dit criterium: 

– Grond   geen afschrijvingen 

– Stichtingskosten lineair 50 jaar 

– Na-investeringen gelijk aan de restant levensduur van opstal 

– Inrichting  lineair 5/10 jaar 

Voor de post onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden de volgende componenten en 

afschrijvingstermijnen gehanteerd: 

– Grond   geen afschrijvingen 

– Stichtingskosten lineair 50 jaar 

– Na-investeringen gelijk aan de restant levensduur van opstal 

– Kantoorpand  lineair 50 jaar 

– Inrichting  lineair 5/10 jaar 

 

Bouwrente 

In het boekjaar werd ter zake van onroerende zaken in ontwikkeling een bedrag ad € 36.848 (2014: € 182.000) 

aan bouwrente geactiveerd. Bij niet-specifiek gefinancierde nieuwbouwprojecten werd een gemiddelde 

rentevoet gehanteerd van 3,85% (2014: 4,08%). 

Grondposities 

In deze post zijn strategische grondaankopen ad € 1.346.000 (2014: € 3.317.000) begrepen, met het oog op 

ontwikkeling van vastgoedprojecten en waarbij nog geen inzicht bestaat in de feitelijke projectontwikkeling. 

Zodra de grondposities daadwerkelijk in ontwikkeling worden genomen vindt herrubricering plaats naar de 

betreffende actiefposten. 

 

Verzekerde som 

De activa zijn verzekerd tegen herbouwwaarde. Jaarlijks wordt de verzekerde waarde aangepast aan het 

indexcijfer voor nieuwbouwwoningen zoals dit door het CBS wordt berekend. De verzekerde som op basis van 

herbouwwaarde op balansdatum bedraagt: € 492,6 miljoen. 

Verkoopplan 

Door de corporatie is een verkoopplan opgesteld over de jaren 2016 tot en met 2020 waarin 226 onroerende 

zaken voor verkoop zijn geoormerkt. Naar verwachting zullen 51 woningen binnen één jaar worden verkocht. De 

verwachte opbrengstwaarde van deze onroerende zaken bedraagt € 6,3 miljoen. De boekwaarde (bedrijfswaarde 

bij geen verkoop) bedraagt ultimo het verslagjaar € 2,5 miljoen.  

Zekerheden 

In 2014 heeft Stichting WoonGoed 2-Duizend het WSW gevolmachtigd om, in voorkomende gevallen, een 

hypotheek te vestigen op het gehele bezit met uitzondering van 33 niet-DAEB panden die als hypothecaire 

zekerheid zijn ingezet voor de RC-kredietfaciliteit bij de Rabobank per ultimo 2015. 

Tot aan de dagtekening van deze jaarrekening heeft het WSW van deze volmacht geen gebruik gemaakt. 
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Deze panden zijn in 2014 door het WSW vrijgegeven en onttrokken aan de borging. De RC-kredietfaciliteit 

bedraagt € 6 miljoen, de WOZ-waarde van het ingezet onderpand bedraagt ultimo 2015 € 11,7 miljoen (peildatum 

1 januari 2015). De totale taxatiewaarde bedroeg ultimo 2015 € 8,3 miljoen. 

10.2 Vastgoedbeleggingen 

De mutaties in de Vastgoedbeleggingen zijn in het navolgende schema samengevat: 

 

Commercieel 

vastgoed in 

exploitatie 

Onroerende zaken verkocht 

onder voorwaarden: 

Commercieel 

vastgoed in 

ontwikkeling 

bestemd voor 

de eigen 

exploitatie Totaal 

  Erfpacht-

opstallen 

Erfpacht-

gronden 

  

1 januari 2015      

Boekwaarden 27.242.261 21.802.419 5.714.705 70.262 54.829.647 

      

Mutaties 2015      

Opleveringen 0 0 0 0 0 

Investeringen 4.757 0 0 0 4.757 

Desinvesteringen -1.429.400 -1.111.880 -739.611 -59.271 -3.340.162 

Herclassificaties 657.025 0 0 0 657.025 

Aanpassingen reële waarde 2.065.746 920.888 132.870 0 3.119.504 

Overige mutaties 0 0 0 -10.991 -10.991 

Totaal mutaties 1.298.128 -190.992 -606.741 -70.262 430.133 

      

31 december 2015      

Boekwaarden 28.540.389 21.611.427 5.107.964 0 55.259.780 

      

Totaal Onroerende zaken verkocht 

onder voorwaarden  26.719.391   

 

Ongerealiseerde herwaardering    

31 december 2015 5.882.460 0 2.130.931 0 8.013.391 

 

Blijkens bovenstaand overzicht bedraagt de actuele waarde van het commercieel vastgoed in exploitatie ruim       

€ 28,5 miljoen. De bedrijfswaarde van dit commercieel vastgoed in exploitatie bedraagt per diezelfde datum 

echter € 34,2 miljoen. Voor de daarbij gehanteerde parameters wordt verwezen naar paragraaf 5.4.2.  

Conform de normen van het WSW bedraagt de bedrijfswaarde per ultimo 2015 echter € 31,9 miljoen. 

 

In de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 415 (2014: 443) verhuureenheden 

opgenomen. Al deze verhuureenheden zijn verkocht met een terugkooprecht. Gebruik wordt gemaakt van 

contractvormen die de goedkeuring van de Minister hebben. 
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De reële waarde van de erfpachtopstallen, die onderdeel uitmaakt van de Onroerende zaken verkocht onder 

voorwaarden, staat tegenover een verplichting van € 19.638.634 (2014: € 20.387.464), zoals vermeld in paragraaf 

10.9.2. 

Naast deze erfpachtopstallen zijn er in totaal 126 erfpachtcontracten (2014: 180) die momenteel een negatieve 

terugkoopwaarde vertegenwoordigen. Mocht Stichting WoonGoed 2-Duizend toch besluiten om deze 

erfpachtopstallen terug te kopen – ondanks de te verwachten negatieve resultaten – dan is het bedrag van de 

totale activa te stellen op bijna € 11,3 miljoen (2014: ruim € 18,3 miljoen).  Voor de hier tegenover staande 

verplichting wordt verwezen naar paragraaf 10.9.2. 

10.3 Financiële vaste activa 

Het verloop van de financiële vaste activa kan als volgt worden gespecificeerd:  
 

 Latente belasting-
vordering 

Starters-
leningen 

Swalm-
zicht 24 

Erfpacht Huurkoop- 
leningen 

Totaal 

Stand per 1 januari 
2015 

1.833.376 175.000 0 368.888 216.776 2.594.040 

Investeringen 0 0 10.000 0 0 10.000 

Desinvesteringen 0 0 0 -40.250 -7.888 -48.138 

Waardemutaties 2.259.411 0 0 0 0 2.259.411 

Stand per 
31 december 2015 

4.092.787 175.000 10.000 328.638 208.888 4.815.313 

 

Totaal Leningen u/g  722.526  

 

Van deze financiële activa vervalt ca. € 8.000 binnen 1 jaar. De overige financiële vaste activa hebben een 

resterende looptijd langer dan één jaar. 

 

10.3.1 Latente belastingvorderingen 
De samenstelling van verwerkte en niet-opgenomen beschikbare verrekenbare tijdelijke verschillen en 

compensabele verliezen is als volgt: 

 31 december 2015 31 december 2014 

 Opgenomen 

onder 

financiële 

vaste activa 

Opgenomen 

onder 

vlottende 

activa 

Niet verwerkt Opgenomen 

onder 

financiële 

vaste activa 

Opgenomen 

onder 

vlottende 

activa 

Niet verwerkt 

       

Verrekenbare 

tijdelijke verschillen 2.180.425 0 0 1.479.669 0 0 

Compensabele 

verliezen 1.912.362 0 0 353.707 0 0 

 4.092.787 0 0 1.833.376 0 0 
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De post “Verrekenbare tijdelijke verschillen” heeft met name betrekking op langlopende leningen en afwijkende 

rentetoerekeningen aan onderhanden werk. Naar verwachting zal de latentie inzake de tijdelijke verschillen niet 

op korte termijn tot afwikkeling komen. De latentie a.g.v. compensabele verliezen wordt geacht op middellange 

termijn – maar in ieder geval binnen de geldende carry forward termijn – te worden aangewend.  

Er is binnen Stichting WoonGoed 2-Duizend – naast dat er sprake is van waarderingsverschillen van de te 

verwachten verkopen de komende 5 jaren – ook sprake van verschillen tussen de commerciële en de fiscale 

waardering van al het overige vastgoed in exploitatie, daaronder begrepen zowel Sociaal vastgoed als 

Vastgoedbeleggingen. Voor dit vastgoed in exploitatie (niet behorende tot de categorie die naar verwachting 

binnen 5 jaar verkocht wordt), is echter geen belastinglatentie opgenomen. De reden hiervan is dat de contante 

waarde van een dergelijk waarderingsverschil naar nihil tendeert omdat de realisatie van deze 

waarderingsverschillen pas op lange termijn wordt verwacht. Indien deze latentie op basis van nominale waarde 

zou worden gevormd dan zou deze circa € 75,6 miljoen (2014: € 66,0 miljoen) bedragen. 

 

10.3.2 Leningen u/g 
 

Startersleningen 

Naast een depotstorting in 2013 aan het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (SVn) ten bedrage van € 75.000 is er 

in 2014 nog eens € 100.000 additioneel gestort. 

Dit met de bedoeling om de verkoop van woningen in de regio te stimuleren. De doelgroep betreft mensen die 

voor de eerste maal een woning wensen te verwerven (‘starters’). 

 

Swalmzicht 24 

Voor de verkoop van grond aan de Swalmzicht 24 te Swalmen is met de kopers een verkoopovereenkomst 

gesloten waarbij de betaling van de grond is uitgesteld tot uiterlijk 31 december 2019.   

 

Erfpacht 

Dit zijn gronden die in eigendom zijn van Stichting WoonGoed 2-Duizend, maar de erfpachter heeft deze in 

gebruik. Bij afloop van het contract is de erfpachter verplicht om de grond te verwerven tegen betaling van een 

vastgestelde vergoeding. 

 

Lening WIF 

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft in december 2015 haar certificaten terugverkocht aan het WIF. Dit houdt 

verband met de liquidatie van het WIF en de verkoop van al haar vastgoed aan een derde. Het betreft 5 

certificaten van elk € 100.000 nominaal verhoogd met bijgeschreven contractuele rente ad € 33.901, ofwel in 

totaal € 533.901. De verkoopopbrengst van het vastgoed is ontoereikend om de certificaathouders volledig 

schadeloos te stellen. De vergoeding voor de certificaten van bedraagt € 194.733, waarvan 90% in 2015 is 

ontvangen en de resterende 10% in 2016 nadat alle lopende financiële verplichtingen van het WIF zijn afgerond. 

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft de certificaten in 2013 volledig afgewaardeerd. Het in 2015 ontvangen 

bedrag is als bate in 2015 verwerkt. 
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10.4 Voorraden 

 31-12-2015 31-12-2014 

   

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 5.737.879 7.044.914 

 5.737.879 7.044.914 

 
Vanaf 2014 worden  grondposities waarop binnen afzienbare tijd  geen ontwikkelingen meer verwacht worden en 
die zich in de TI zelf bevinden gepresenteerd onder de post  “Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen 
exploitatie”. Dit  overeenkomstig de voorschriften volgens het BBSH.  

10.4.1 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop  
Op balansdatum bedroeg de stand van het onderhanden werk (bestaande uit louter projecten die per 

balansdatum nog niet gereed zijn en nog niet zijn verkocht) alsmede de gronden in portefeuille ten behoeve van 

toekomstige ontwikkelingen € 5.737.879 (2014: €  7.044.914). 

Het verloop van deze post ziet er als volgt uit: 

 31-12-2015 31-12-2014 

   

Stand per 1 januari  7.044.914 14.471.394 

Investeringen 997.712 1.616.191 

Desinvesteringen -847.376  
 

-847.376 -3.116.436 

Herclassificaties 307.805 -2.025.986 

Afwaarderingen -1.765.541 -3.899.771 

Overige mutaties 365 -478 

Stand per 31 december  5.737.879 7.044.914 

 

De voornaamste gronden in portefeuille per ultimo boekjaar betreffen: 

– grondposities in Reppelveld te Roggel: € 3.572.000; 

– grondposities in ’t Thaal te Pey:  €    959.250. 

Deze kosten betreffen de verwervingskosten, toegerekende loonkosten en rentekosten alsmede de door 

leveranciers gedeclareerde termijnen.  

De rentetoerekening aan de diverse dochtermaatschappijen aangaande de rekening-courant posities is gebaseerd 

op de rente die de moedermaatschappij in rekening heeft gebracht bij haar diverse dochtermaatschappijen 

aangaande deze rekening-courant posities. 

Hierbij zijn de rekening-courant posities tussen de moedermaatschappij en haar diverse dochtermaatschappijen 

te beschouwen als financiering door de moedermaatschappij van de door de dochtermaatschappijen uit te 

voeren c.q. uitgevoerde projecten.  

Het in 2015 toegepaste rentepercentage is 4,0% over het gemiddeld saldo van de rekening-courant posities 

(2014: 4,0%).  

Zowel de opgeleverde c.q. de verkochte projecten als het onderhanden werk per ultimo boekjaar zijn in 2015 

belast met 3,85% financieringslasten over het gemiddeld saldo, daarbij rekening houdend met het gedeelte dat 

extern – in de vorm van vreemd vermogen – gefinancierd is. 



 

- 43 - 
 

In 2015 is er een totale afwaardering geweest naar lagere opbrengstwaarde voor een bedrag van € 1.765.541.  

De grootste afwaarderingen betreft de grondbank Reppelveld te Roggel ten bedrage van € 1.535.295. Zie voor 

een nadere specificatie tevens paragraaf 11.4 hierna. 

10.5 Vorderingen 

 31-12-2015 31-12-2014 

   

Huurdebiteuren 199.651 259.790 

Vorderingen op gemeenten 134.818 46.148 

Overige debiteuren 149.445 186.181 

Vorderingen op participanten en op maatschappijen waarin wordt deelgenomen 67.148 288.131 

Belastingen en premies sociale verzekeringen 622.528 809.189 

Overige vorderingen 318.994 1.298.474 

Overlopende activa 59.207 159.386 

 1.551.791 3.047.299 

 
Alle vorderingen hebben een resterende looptijd korter dan een jaar.  
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.  
Onder de overige vorderingen per ultimo 2014 is een uitgestelde betaling opgenomen, groot € 525.000,  inzake 
verkoop van het klooster te Koningsbosch aan Rockvest Wonen. Deze vordering is in februari 2015 ontvangen. 
 

10.5.1 Huurdebiteuren  
 31-12-2015 31-12-2014  

   

Huurdebiteuren met lopend contract 647.451 727.990 

Af : voorziening wegens oninbaarheid huurdebiteuren met lopend contract -447.800 -468.200 

Vertrokken huurders 314.800 287.414 

Af: voorziening dubieuze vorderingen vertrokken huurders -314.800 -287.400 

Totaal Huurdebiteuren 199.651 259.804 

 

De mutatie in de “voorziening wegens oninbaarheid huurdebiteuren met lopend contract” kan als volgt worden 

gespecificeerd: 

 2015 2014 

   

Dotatie aan voorziening 41.361 99.015 

Onttrekking aan de voorziening -61.761 -21.815 

Mutatie van de voorziening -20.400 77.200 

 

De onttrekking aan de voorziening betreft voornamelijk beëindiging van WSNP gevallen waarbij de personen in 

kwestie een zogenaamde ‘’schone-lei-verklaring’’ kregen. 
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10.5.2 Vorderingen op gemeenten 
  31-12-2015 31-12-2014 

Diverse vorderingen op gemeenten  0 46.148 

Bijdrage Gemeente WMO  134.818 0 

Totaal Vorderingen op gemeenten  134.818 46.148 

 

10.5.3 Vorderingen op participanten en op maatschappijen waarin wordt deelgenomen  
 

 31-12-2015   31-12-2014   

   

Firmant V.O.F. ’t Thaal 18.457 241.999 

Firmant V.O.F. Agnetenberg 48.691 46.132 

Totaal Vorderingen op participanten e.d. 67.148 288.131 

 

Deze saldi betreffen de verschillen in de kapitaalinbreng tussen de vennoten. In beide gevallen (zowel bij V.O.F. 

’t Thaal als bij V.O.F. Agnetenberg) bestaat er een vordering op de medevennoot ter grootte van de genoemde 

bedragen. 

Er zijn m.b.t. deze vorderingen geen zekerheden gesteld en geen afspraken gemaakt omtrent aflossingstermijnen. 

In 2015 is op deze vorderingen 4,5% (2014: 4,5%) rente berekend. 

10.5.4 Belastingen en premies sociale verzekeringen  
 31-12-2015 31-12-2014 

   

Omzetbelasting 132.528 319.189 

Vennootschapsbelasting 490.000 490.000 

Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen 622.528 809.189 

 

De post “Vennootschapsbelasting” kan als volgt worden gespecificeerd:  

 31-12-2015   31-12-2014   

   

Voorlopige aanslag vennootschapsbelasting 2015 490.000 0 

Voorlopige aanslag vennootschapsbelasting 2014 0 490.000 

Totaal Vennootschapsbelasting 490.000 490.000 
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10.5.5 Overige vorderingen 
 31-12-2015 31-12-2014  

Rockvest Wonen, inzake verkoop klooster Koningsbosch 0 525.000 

Afrekennota’s notarissen inzake verkooppanden 0 491.901 

ORBIS 0 118.082 

Energiekosten 47.728 0 

Leaseplan (auto’s) 0 43.424 

Subsidies/VVE e.d. 1.997 1.400 

Te factureren bedragen 5.075 79.081 

Te ontvangen creditnota’s 114.539 0 

Overig 149.655 39.572 

Totaal Overige vorderingen 318.994 1.298.460 

 

10.5.6 Overlopende activa 
 31-12-2015 31-12-2014 

   

Interest rekening-couranten 59.207 113.008 

Overig 0 46.378 

Totaal Overlopende activa 59.207 159.386 

 
Onder de Overlopende activa zijn geen posten opgenomen met een resterende looptijd langer dan één jaar. 

10.6 Liquide middelen 

 31-12-2015 31-12-2014 

   

Kassen 1.194 4.028 

ING 66.495 66.298 

ABN-Amro 0 14.485 

RABO 3.906.317 1.576.799 

Deposito’s 8.667.423 9.853.366 

Totaal Liquide middelen 12.641.429 11.514.976 

 

Alle liquide middelen, waaronder ook de deposito’s, staan volledig ter vrije beschikking en zijn direct opeisbaar.   
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10.7 Groepsvermogen 

Het eigen vermogen wordt in de toelichting op de balans in de enkelvoudige jaarrekening nader toegelicht. 

10.8 Voorzieningen 

10.8.1 Onrendabele investeringen nieuwbouw en herstructureringen 
Ingeval nieuwbouwhuurwoningen gerealiseerd worden, wordt – indien van toepassing – in het jaar van 

opdrachtverstrekking een voorziening gevormd voor de onrendabele top die ontstaat bij ingebruikname van de 

woningen. De mutaties in de voorzieningen zijn in het navolgende schema samengevat: 

 

 ’t Thaal, Echt Graaf – 

Bernhard, Echt 

Reppelveld, 

Roggel 

Totaal 

1 januari 2015 145.527 0 263.966 409.493 

     

Mutaties 2015:     

Toevoegingen 0 1.562.000 0 1.562.000 

Onttrekkingen -145.527 0 -263.966 -409.493 

Herrubriceringen 0 -564.110 0 -564.110 

31 december 2015 0 997.890 0 997.890 

 

 Van de voorziening is een bedrag van € 0 als langlopend (langer dan een jaar) aan te merken. 

 

10.8.2 Voorziening loopbaanontwikkeling 
In 2015 is voor het eerst een voorziening loopbaanontwikkeling gevormd. Voor een verdere toelichting wordt 

verwezen naar paragraaf 5.10.4. 

10.8.3 Voorziening jubileumuitkeringen aan personeel 
In 2015 is voor het eerst een voorziening jubileumuitkeringen aan personeel gevormd. Voor een verdere 

toelichting wordt verwezen naar paragraaf 5.10.4. 

10.8.4 Latente belasting verplichtingen 
De voorziening latente belastingverplichtingen is gevormd voor belastbare tijdelijke verschillen in de fiscale 

waardering en de waardering van de materiële vaste activa vanwege te verwachten verkopen in de komende 5 

jaren. 

Het verloopoverzicht ziet er als volgt uit: 

 31-12-2015 31-12-2014 

   

Stand per 1 januari  277.034 380.028 

Mutatie boekjaar 96.810 -102.994 

Stand per 31 december  373.844 277.034 
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10.9 Langlopende schulden 

10.9.1 Schulden/leningen overheid en kredietinstellingen 
De mutaties in 2015 van de Schulden/leningen overheid en kredietinstellingen kunnen als volgt worden 

toegelicht: 

 

Schulden/ 

leningen 

overheid 

Schulden/ 

leningen 

krediet- 

instellingen Totaal 

    

Stand per 1 januari 2015 7.423.579 245.768.673 253.192.252 

Bij: nieuwe leningen 0 0 0 

Af: aflossingen 76.744 10.209.298 10.286.041 

Stand per 31 december 2015 7.346.835 235.559.375 242.906.210 

 

De reële waarde van de leningen per 31-12-2015 is € 309,360 mln. (2014: € 307,662 mln.), rekening houdend met 

de gekoppelde derivaten. De gemiddelde rentevoet van de per ultimo boekjaar lopende leningenportefeuille 

bedraagt 3,844 % (2014: 3,849%).  

De rentabiliteitswaarde (als zijnde de contante waarde van rente- en aflossingsverplichtingen aangaande 

bestaande leningscontracten) op basis van  het toegepast WSW disconto van 5,00% (2014: 5,25%) bedraagt 

€ 222,04 mln. (2014: € 229,41 mln.). 

Onderstaand een overzicht van de vervaldata van de toekomstige aflossingen (in euro’s): 

 

Vervaldatum 

tussen 1 

en 5 jaar 

Vervaldatum 

meer 

dan  

5 jaar Totaal 

Schulden leningen overheid 4.826.309 2.440.456 7.266.765 

Schulden leningen kredietinstellingen 54.779.433 164.019.982 218.799.415 

Stand per 31 december 2015 59.605.742 166.460.438 226.066.180 

 

Onderstaand is een overzicht opgenomen van de lopende roll-over leningen met opgenomen saldi per ultimo 

2015. Van deze leningen is de contractuele rente verschuldigd op basis van 1-, 3- en 6-maands Euribor plus 

spread. Genoemde bedragen luiden in euro’s.  
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Valutadatum 

2015 Hoofdsom Opgenomen Geldgever WSW-nr. Rente ultimo 2015 

      

15 december 5.000.000 5.000.000 NWB 37832 EUR 3-M   -0,128% + 0,020 opslag 

22 januari 5.000.000 5.000.000 NWB 38744 EUR 1-M   -0,198% + 0,005 opslag 

5 februari 5.000.000 5.000.000 NWB 38745 EUR 1-M   -0,171% + 0,005 opslag 

3 november 5.000.000 5.000.000 NWB 40496 EUR 3-M   -0,043% + 0,040 opslag 

7 oktober 5.000.000 5.000.000 BNG 45310 EUR 3-M   -0,043% + 0,325 opslag 

5 februari 5.000.000 5.000.000 BNG 44932 EUR 3-M   -0,069% + 0,390 opslag 

5 februari 5.000.000 5.000.000 BNG 45762 EUR 3-M   -0,069% + 0,390 opslag 

6 december 5.000.000 5.000.000 BNG 42683 EUR 3-M   -0,069% + 0,360 opslag 

5 maart 5.000.000 5.000.000 BNG 44793 EUR 3-M  -0,124% + 0,350 opslag 

2 april 5.000.000 5.000.000 BNG 44858 EUR 3-M  -0,040% + 0,330 opslag 

6 augustus 5.000.000 5.000.000 BNG 44244 EUR 3-M  -0,069% + 0,300 opslag 

15 juni 7.000.000 7.000.000 BNG 44242 EUR 6-M  -0,050% + 0,300 opslag 

30 november 7.000.000 7.000.000 BNG 44789 EUR 6-M  -0,040% + 0,230 opslag 

Totalen 69.000.000 69.000.000    

 

Per 31 december 2015 zijn géén leningen aangetrokken waarvan de storting na 2015 plaatsvindt.  

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft twee basisrente-leningen afgesloten. Dit betreffen langlopende 

financieringen waarbij op een bepaald moment de kredietopslag herzien gaat worden. Op het moment van 

renteherziening zal de kredietopslag worden herzien. Indien de bank en de Stichting geen overeenstemming 

bereiken over de aanpassing van de kredietopslag zal de leningsovereenkomst worden beëindigd. Er vindt op de 

herzieningsdatum een verrekening plaats tussen de basisrente en de rente op de kapitaalmarkt over de restant  

looptijd. Dit bedrag en de hoofdsom moeten worden afgerekend. Dit betekent een herfinancieringsrisico voor de  

corporatie. 

Voor Stichting WoonGoed 2-Duizend betreft dit de volgende twee basisrente-leningen ( bedragen in euro’s): 

Verstrekker Hoofdsom Einde looptijd Herzienings-

datum 

WSW-nr. Huidig rentepercentage 

      

BNG 8.000.000  2 jan. 2047 2 jan. 2019 43010 3,529% basisrente + 0,44% opslag 

NWB 9.000.000  5 dec. 2052 5 dec. 2017 42994 3,525% basisrente + 0,33% opslag 

Totaal 17.000.000     

 

Totaal roll-overs €          69.000.000 

Totaal basisrente-leningen €          17.000.000 

Totaal-generaal €          86.000.000 

 

Financiële instrumenten 

In het treasurystatuut is het financieel beleid opgenomen zoals vastgesteld door de Bestuurder en goedgekeurd 

door de Raad van Commissarissen. In het treasurystatuut wordt het gebruik van niet complexe derivaten onder 

de voorwaarden conform de “Beleidsregels gebruik financiële derivaten door toegelaten instellingen 
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volkshuisvesting” toegestaan. Deze instrumenten mogen uitsluitend toegepast worden in het kader van 

beperking van renterisico’s / looptijdrisico’s.  

De derivatenpositie van Stichting WoonGoed 2-Duizend bestaat ultimo dit boekjaar uit 11 rente-payer swaps met 

een totale hoofdsom van € 59.000.000 en een maximale looptijd tot 5 december 2028. In 2015 hebben geen 

mutaties plaats gevonden. Komend boekjaar 2016 zal per 15 maart 2016 de renteswap met nummer RABO 

8246000/3871430 vervallen. 

 

De marktwaarde van de derivatenportefeuille bedraagt ultimo 2015 -/- € 15,9 mln. De gevoeligheidsanalyse laat 

zien dat als de marktrente 1% verder daalt de marktwaarde -/- € 20,7 mln. bedraagt. Indien de marktrente 1% zou 

stijgen betekent dit een markwaarde van -/- € 11,6 mln.  

 

Onderstaand is een overzicht opgenomen van de lopende swaps per 31 december 2015 (bedragen in euro’s): 

Wederpartij en derivaatnr.  Wederpartij Hoofdsom Vaste rente Startdatum 
     

RABO 8246000/3871430 Rabobank 5.000.000 4,0600% 15 maart 2006 
RABO 8798090/3874795 Rabobank 5.000.000 4,2300% 2 januari 2009 
BNG  182783 BNG 5.000.000 4,8040% 6 oktober 2008 
RABO 9667650/3883095 Rabobank 5.000.000 4,8225% 5 december 2008 
BNG 182784 BNG 5.000.000 4,7490% 5 mei 2009 
BNG 182785 BNG 5.000.000 4,8420% 5 oktober 2009 
RABO 9667690/3883094 Rabobank 5.000.000 4,8175% 5 februari 2010 
RABO 9667700/3883103 Rabobank 5.000.000 4,7290% 5 mei 2010 
RABO 9667710/3883102 Rabobank 5.000.000 4,7900% 5 augustus 2010 
RABO CD18495817 Rabobank  7.000.000 3,8100% 2 juli 2012 
RABO CD18495826 Rabobank 7.000.000 3,7900% 5 december 2012 

 Totale hoofdsom 59.000.000   

Derivaat Einddatum 

 
Type 

 Euribor 

 
Onderliggende 

financiering 

 
Marktwaarde 

31 december 2015 
     

RABO 8246000/3871430 15-03-2016 3-maands WSW 37832 -/-    204.108 
RABO 8798090/3874795 2-01-2018 3-maands WSW 44858 -/-    647.269 
BNG  182783 6-10-2025 3-maands WSW 40496 -/- 1.929.934 
RABO 9667650/3883095 5-12-2028 3-maands WSW 44793 -/- 2.290.477 
BNG 182784 5-05-2021 3-maands WSW 44244 -/- 1.344.419 
BNG 182785 5-10-2026 3-maands WSW 45310 -/- 2.081.722 
RABO 9667690/3883094 6-02-2023 3-maands WSW 44932 -/- 1.730.287 
RABO 9667700/3883103 6-05-2019 3-maands WSW 45762 -/-    946.131 
RABO 9667710/3883102 5-08-2020 3-maands WSW 42683 -/- 1.155.184 
RABO CD18495817 1-07-2025 6-maands WSW 44242 -/- 1.983.588 
RABO CD18495826 5-09-2023 6-maands WSW 44789 -/- 1.675.481 

  Totale marktwaarde  -/- 15.988.600 

 
Toelichting ‘Mutual Break Clause’ 
Bij langlopende swaps hebben we te maken met een zogeheten ‘mutual  break clause’. Gezien de zeer lange 

looptijden is een recht in de contracten opgenomen om desgewenst op een bepaald tijdstip de overeenkomst te 

beëindigen. De laatste twee renteswaps met nummers RABO CD18495817 en RABO CD18495826 kennen een 

dergelijk moment in het jaar 2021. Indien tegen die tijd de rente lager staat dan de nominale rente, dan heeft de 

swap dus een (vanuit Stichting WoonGoed 2-Duizend bezien) negatieve marktwaarde. Indien de tegenpartij er 
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dan voor kiest de swap stop te zetten, dan moet de Stichting deze marktwaarde vergoeden . De marktwaarde is 

onder andere afhankelijk van de resterende looptijd van de renteswap. Gezien de nog korte resterende 

levensduur vanaf 2021 tot einde looptijd van de twee genoemde renteswaps, is dit niet te beschouwen als een 

relevant risico. 

Bij een markrente van 0% op het moment van de break is het maximaal te verrekenen bedrag aan contante 

waarde van de derivaten € 1.474.789 negatief. Zie hiervoor de onderstaande specificatie per 31 december 2015 

(in euro’s). 

 Marktwaarde 

  

RABO CD18495817, looptijd na de break: 4 jaar -971.863 

RABO CD18495826, looptijd na de break: 2 jaar -502.926 

Totale marktwaarde - 1.474.789 

 

Gezien de korte restant looptijd van de derivaten is het niet erg waarschijnlijk dat de Rabobank hiervan gebruik 

zal maken.  

10.9.2 Terugkoopverplichting onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 
Bij woningen die verkocht zijn onder de bezwaring van erfpacht is in beeld gebracht of bij een eventuele 

tussentijdse terugkoop van het verkochte opstal, een positief resultaat door Stichting WoonGoed 2-Duizend kan 

worden behaald. Indien dit het geval is dient er voor het bedrag van de actuele waarde (WOZ-waarde) een 

activering plaats te vinden. Verwezen wordt naar paragraaf 10.2 hiervoor. 

Voor het bedrag van de actuele terugkoopprijs wordt een verplichting gevormd. 

Het verloop van deze verplichting ziet er als volgt uit: 

 2015 2014 

   

Stand per 1 januari  20.387.464 19.331.936 

Bij: mutatie i.v.m. investeringen 0 385.400 

Af: mutatie i.v.m. desinvesteringen -1.104.215 -1.059.317 

Bij: waardemutatie boekjaar 355.385 1.729.445 

Stand per 31 december  19.638.634 20.387.464 

   

In deze verplichting zijn alleen die erfpachtopstallen opgenomen die – naar verwachting – bij eventuele 

terugkoop een positief resultaat zullen opleveren voor Stichting WoonGoed 2-Duizend. 

Naast deze erfpachtopstallen zijn er in totaal 126 erfpachtcontracten (2014: 180) die momenteel een negatieve 

terugkoopwaarde vertegenwoordigen. Mocht Stichting WoonGoed 2-Duizend toch besluiten om deze 

erfpachtopstallen terug te kopen – ondanks de te verwachten negatieve resultaten – dan is het bedrag van de 

totale verplichting te stellen op ruim € 13,7 miljoen (2014: ruim € 21,5 miljoen). Voor de hier tegenover staande 

activawaarde wordt verwezen naar paragraaf 10.2. 
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10.9.3 Waarborgsommen 

Onder de langlopende schulden is tevens een bedrag van € 29.085 aan waarborgsommen opgenomen. 

  

 2015 2014 

   

Stand per 1 januari  61.085 61.085 

Bij: ontvangen waarborgsommen  6.741       0 

Af: gerestitueerde waarborgsommen -32.000 0 

Stand per 31 december  35.826 61.085 

   

De waarborgsommen worden uit hoofde van huurovereenkomsten van huurders ontvangen en dienen als eerste 

zekerheid voor de voldoening van eventueel verschuldigde achterstallige huur en mutatiekosten. De 

waarborgsommen inclusief rente worden bij beëindiging van de huurovereenkomst verrekend.  

 

10.9.4 Overige langlopende schulden 
 31-12-2015   31-12-2014   

   

Bezitssubsidies erfpacht 80.000 80.000 

Vruchtgebruik-verplichtingen onroerende zaken 477.336 498.395 

Overige schulden 237.500 237.500 

 794.836 815.895 

 

Bezitssubsidies i.v.m. erfpacht 

Bij een achttal erfpachtcontracten geldt een verplichting tot het uitbetalen van een zgn. bezitssubsidie. 

Deze bezitssubsidies (van elk € 10.000) worden uitgekeerd aan de erfpachter indien deze de woning in goede 
staat heeft onderhouden. Uitkering vindt pas plaats in maart 2018, nadat is vastgesteld dat aan de 
overeengekomen voorwaarden is voldaan. 
 
Vruchtgebruik-verplichtingen onroerende zaken 

Hieronder zijn verplichtingen opgenomen betreffende van vruchtgebruikers ontvangen bedragen aangaande het 

recht van vruchtgebruik (recht van gebruik en bewoning) op een tiental woningen, waarvan Stichting WoonGoed 

2-Duizend het bloot eigendom heeft. 

De vruchtgebruik-waarderingen zijn daarbij gebaseerd op de te verwachten resterende gebruiksduur waarbij 

naast de ten tijde van het opstellen van de vruchtgebruik-contracten geldende sterftecijfers, eveneens rekening is 

gehouden met het feit dat alle contracten een zgn. ‘metterwoon-clausule’ bevatten. 

Uitgangspunt voor deze vergoedingen is de contante waarde van toekomstige huuropbrengsten van een 

vergelijkbare woning en met de te verwachten resterende gebruiksduur. Vanaf 1 januari 2009 is de waarde van 

het vruchtgebruik bepaald aan de hand van de tabel afkomstig van het Uitvoeringsbesluit Successiewet, artikelen 

5 tot en met 10. 

De waarde van de volle eigendom, zijnde de waarde van de woning in vruchtgebruik in onverhuurde staat, is 

opgenomen in de balans onder de ‘’Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden’’. Door de vruchtgebruik-

verplichting in mindering te brengen op het volle eigendom wordt per saldo het bloot eigendom weergegeven.  

Gedurende de tijd zal de vruchtgebruik-verplichting van de huidige vruchtgebruik-woningen verminderen met als 
gevolg dat de waarde van het bloot eigendom steeds dichter bij de waarde van het volle eigendom zal komen te 
liggen.  
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10.10 Kortlopende schulden 

 31-12-2015   31-12-2014 

   

Schulden inzake leningen overheid met vervaldatum binnen 1 jaar 80.070 76.744 

Schulden inzake leningen kredietinstellingen met vervaldatum binnen 1 jaar 16.759.960 10.209.298 

Schulden aan leveranciers 1.183.360 2.082.230 

Schulden aan gemeenten 60.000 27.000 

Belastingen en premies sociale verzekeringen  2.083.492 5.402.996 

Overige schulden 182.178 232.342 

Overlopende passiva 4.973.504 5.070.460 

 25.322.564 23.101.070 

 

De kortlopende schulden hebben alle een resterende looptijd van korter dan een jaar. De reële waarde van de 

kortlopende schulden benadert de boekwaarde vanwege het kortlopende karakter ervan. 

 

10.10.1 Belastingen en premies sociale verzekeringen 
 31-12-2015 31-12-2014 

   

Loonheffing en sociale premies 59.805 150.906 

Omzetbelasting 2.023.687 5.252.090 

Totaal Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.083.492 5.402.996 

 

De post Omzetbelasting bevat voor een totaalbedrag van € 1.525.263 aan te betalen BTW inzake toepassing van 

de zgn. BTW integratieheffing (2014: € 4.468.595).  

 

10.10.2 Overige kortlopende schulden 
 31-12-2015 31-12-2014 

   

Stichting Land van Gelre en Gulick 26.909 26.909 

V.O.F. ’t Thaal, m.b.t.  geleverde grond Thaalweg Oost 62 en 66 0 111.836 

Te verrekenen servicekosten 65.025 68.382 

Uit te betalen ontslagvergoeding 78.000 0 

Diversen 12.244 25.215 

Totaal Overige schulden 182.178 232.342 
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10.10.3 Overlopende passiva 
 31-12-2015 31-12-2014 

   

Niet vervallen rente 4.411.361 4.706.010 

Vooruit ontvangen huren 276.539 216.073 

Reservering vakantiedagen 157.852 95.184 

Diversen 127.752 53.193 

Totaal Overlopende passiva 4.973.504 5.070.460 

10.11 Niet uit de balans blijkende rechten en verplichtingen 

10.11.1 Niet uit de balans blijkende rechten 
In het kader van de verkoop van woningen aan zittende huurders (Wet bevordering eigen woningbezit) zijn in de 

periode tot en met 2003 een aantal woningen in erfpacht verkocht. Afhankelijk van de erfpachtconstructie 

verkrijgt de erfpachter de ondergrond van de door hem gekochte woning (opstal) nadat de erfpacht 30 jaar 

gelopen heeft om niet in eigendom. 

De waarde van deze ondergrond is niet in de balans opgenomen. Wil de erfpachter eerder de volle eigendom 

verwerven dan dient deze de grondwaarde, zijnde de contante waarde van de nog niet vervallen canonbedragen, 

alsnog af te rekenen.  

10.11.2 Investeringsverplichtingen 
Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft per balansdatum meerdere lopende overeenkomsten met partijen ten 

behoeve van de realisatie van diverse nieuwbouwprojecten ter waarde van ruim € 2,5 miljoen. Deze 

verplichtingen komen naar verwachting tot afwikkeling in een periode van 1 tot 3 jaar na balansdatum.  

10.11.3 WSW Obligo 
Uit hoofde van het borgingsstelsel heeft Stichting WoonGoed 2-Duizend een obligo verplichting jegens het WSW 

van 3,85% van de restschuld van de door Stichting WoonGoed 2-Duizend opgenomen, door het WSW geborgde 

leningen. Ultimo 2015 bedraagt dit obligo € 8.995.764. Indien het WSW dit obligo zou opeisen dient Stichting 

WoonGoed 2-Duizend het bedrag binnen 30 dagen aan het WSW over te maken. Stichting WoonGoed 2-Duizend 

verwacht indien noodzakelijk aan deze verplichting te kunnen voldoen door het nog niet benutte deel van de 

bestaande rekeningcourant-kredietfaciliteit aan te spreken, en zo nodig een aanvullende lening aan te trekken 

binnen de  aanwezige ruimte tot het borgingsplafond. 

10.11.4 Ketenaansprakelijkheid 
Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft per balansdatum een niet uit de balans blijkende verplichting uit hoofde van 

de Wet Ketenaansprakelijkheid van nihil (nominaal). 

10.11.5 Aansprakelijkheid bij fiscale eenheid 
Stichting WoonGoed 2-Duizend vormt met Holding VastGoed 2-Duizend B.V., VastGoed 2-Duizend Projecten B.V., 

VastGoed 2-Duizend Reppelveld B.V., VastGoed 2-Duizend ’t Thaal B.V. en VastGoed 2-Duizend Groenewoud B.V. 

een fiscale eenheid voor de vennootschapsbelasting. Op grond van de standaardvoorwaarden zijn de Stichting en 

de met haar gevoegde dochteronderneming ieder hoofdelijk aansprakelijk voor ter zake door de combinatie 

verschuldigde belasting. 

10.11.6 Overige aansprakelijkheidsverplichtingen 
Stichting WoonGoed 2-Duizend is hoofdelijk aansprakelijk voor verplichtingen die zijn aangegaan door V.O.F. 

 ’t Thaal alsmede door V.O.F. Agnetenberg, waarin zij voor 50% participeert. 
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10.11.7 Heffing saneringsfonds 
Stichting WoonGoed 2-Duizend zal de komende  jaren (2016 tot en met 2019) naar verwachting in totaal € 1,3 

miljoen moeten afdragen aan door het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting opgelegde saneringsheffingen. 

Deze middelen worden ingezet om noodlijdende corporaties financieel er weer bovenop te helpen. 

10.11.8 Operational lease 
Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft alle vervoermiddelen – tegen operational lease condities – geleased van 

LeasePlan. Aangezien Leaseplan het juridisch eigendom heeft overgenomen evenals het risico van economische 

veroudering, zijn deze vervoermiddelen niet in de balans over 2015 verantwoord. 

De leaseverplichting die binnen één jaar verschuldigd is bedraagt bijna € 60.000. Gezien de resterende looptijd 

van het leasecontract van de betreffende vervoermiddelen van gemiddeld 2 jaar bedraagt de leaseverplichting 

per ultimo 2015 in totaal € 120.000 exclusief mogelijke prijsindexeringen en exclusief mogelijke tussentijdse 

wijzigingen in het wagenpark. 

10.11.9 Juridische procedures 
Met de oud-bestuurder – de heer H.J.M. Stevens – bestaat er op balansdatum een dispuut aangaande al dan niet 

opgenomen verlofdagen. De door de wederpartij ingestelde claim bedraagt € 240.000. Stichting WoonGoed 2-

Duizend is het oneens met deze claim, vandaar dat hierover een juridische procedure wordt gevoerd die op 

balansdatum nog niet tot een uitspraak heeft geleid. Omdat Stichting WoonGoed 2-Duizend de claim volledig 

verwerpt, heeft er geen verwerking onder de (kortlopende) schulden plaatsgevonden. 

10.12 Verbonden partijen 

Als verbonden partij worden aangemerkt alle rechtspersonen waarover overheersende zeggenschap, 

gezamenlijke zeggenschap of invloed van betekenis kan worden uitgeoefend. Ook rechtspersonen die 

overwegende zeggenschap kunnen uitoefenen worden aangemerkt als verbonden partij. Ook de statutaire 

directieleden, andere sleutelfunctionarissen in het management van Stichting WoonGoed 2-Duizend en nauwe 

verwanten zijn verbonden partijen.  

Stichting  WoonGoed 2-Duizend heeft samen met Vitaal Wonen de joint venture V.O.F. Agnetenberg opgericht. 

V.O.F. Agnetenberg is opgericht ten behoeve van de gezamenlijke ontwikkeling van het Kloostercomplex 

Agnetenberg, gelegen aan de Plakstraat 24 te Sittard.  

Met al haar deelnemingen heeft Stichting WoonGoed 2-Duizend naast haar aandelenbelang ook een zakelijke 

relatie, waarbij producten (veelal onroerende zaken bestemd voor de verhuur) en/of diensten van de betreffende 

deelnemingen worden afgenomen. Deze transacties zijn steeds gebaseerd op gebruikelijke contractuele 

afspraken waarbij marktconforme condities zijn overeengekomen. 
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11   Toelichting op de geconsolideerde winst-en-verliesrekening   
         (bedragen luiden in euro’s) 

11.1 Huuropbrengsten 

 2015   2014 

   

Woningen en woongebouwen DAEB 32.125.065 30.457.945 

Woningen en woongebouwen niet-DAEB 962.298 1.095.742 

Onroerende zaken niet zijnde woningen DAEB 977.667 997.654 

Onroerende zaken niet zijnde woningen niet-DAEB 1.175.104 1.172.159 

Netto-huuropbrengsten voor aftrek huurderving 35.240.134 33.723.500 

Af:  huurderving wegens leegstand  -423.255 -455.800 

Af:  huurderving wegens oninbaarheid -29.407 -17.457 

Totaal huuropbrengsten 34.787.472 33.250.243 

 

De gemiddelde huurverhoging per 1 juli 2015 bedroeg 1,46% (1 juli 2014: 3,54%). 

  

Inkomensafhankelijke huurverhoging 

Met ingang van de jaarlijkse huurverhoging 2013 is het de corporatie toegestaan om inkomensafhankelijke 

huurverhogingen aan haar huurders door te voeren (MG 2013-01).  

WoonGoed 2-Duizend heeft per 1 juli 2015 de volgende huurverhogingen doorgevoerd: 

 Aantal 
huishoudens 

Huurverhoging 
in % 

Onzelfstandige woningen, woonwagens en standplaatsen       22 0,63 % 
Huishoudens met een inkomen onder de € 34.229 3.121 1,50 % 
Huishoudens met een inkomen tussen de € 34.229 en € 43.786    364 2,00 % 
Huishoudens met een inkomen boven de € 43.786    319 4,00 % 
Huishoudens waarbij geen inkomensgrens bekend zijn    365 1,50 % 

Totaal 4.191  
 

Onzelfstandige woningen, woonwagens en standplaatsen  

Voor onzelfstandige woningen (kamers), woonwagens en woonwagenstandplaatsen is de maximale 

huurverhoging 1,5% per 1 juli 2015. 

 

Voor zelfstandige woningen is de maximale huurverhoging afhankelijk van het huishoudinkomen van de huurder.  

Om de doorstroming te bevorderen wordt voor huishoudens met een inkomen boven € 34.229 een hogere 

huurverhoging toegestaan, waarbij onderscheid wordt gemaakt tussen twee inkomenscategorieën.  

  

Voor huishoudens met een inkomen tot en met € 34.229 

Voor huishoudens met een inkomen tot en met € 34.229 is de maximale huurverhoging per 1 juli 2015 gelijk aan 

het inflatiepercentage over 2014 vermeerderd met 0,5 %, te weten 1,5% (het zgn. basishuur-

verhogingspercentage). 

 

Voor huishoudens met een inkomen boven € 34.229 maar niet boven € 43.786 

Voor huishoudens met een inkomen tussen € 34.229 en € 43.786 is per 1 juli 2015 een maximale huurstijging van 

inflatie + 1% toegepast, te weten 2,0%. 
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Voor huishoudens met een inkomen boven € 43.786 

Voor huishoudens met een inkomen boven € 43.786 wordt per 1 juli 2015 een maximale huurstijging van inflatie 

+ 3%, te weten 4,0%. 

 

Garages en parkeerplaatsen 

Voor de garages en parkeerplaatsen is in 2015 een huurverhoging  gelijk aan het inflatiepercentage van 1% 

toegepast. 

 

11.2 Opbrengsten servicecontracten 
 2015 2014 

   

Overige goederen, leveringen en diensten 717.649 769.737 

Af: vergoedingsderving wegens leegstand -16.458 -8.429 

Totaal Opbrengsten servicecontracten 701.191 761.308 

 

De mutatie in de Opbrengsten servicecontracten voor aftrek vergoedingsderving is als volgt te verklaren: 

 2015 2014 

   

Vergoedingen zowel als gevolg van nieuwe complexen/als uit exploitatie 14.370 26.719 

Aanpassingen van de servicekosten  -6.213 27.021 

Verlaging i.v.m. uitbesteding in het kader van de Warmtewet -20.133 -36.091 

Correctie voorgaande jaren -40.112 0 

Totaal wijziging Opbrengsten servicecontracten -52.088 17.649 

11.3 Erfpachtcanons 
 2015   2014   

   

Ontvangen erfpachtcanons 390.171 385.657 

Totaal Erfpachtcanons 390.171 385.657 

11.4 Wijzigingen in vastgoed bestemd voor de verkoop en vastgoed bestemd voor 
ontwikkeling 

 2015   2014 

   

Afwaardering Vastgoed bestemd voor de verkoop -1.765.541 -3.899.771 

Afwaardering Sociaal vastgoed in ontwikkeling * -2.152.448 -190.282 

Overige mutaties Sociaal vastgoed in ontwikkeling 366.583 0 

Totaal Wijzigingen in vastgoed bestemd voor de verkoop en vastgoed bestemd 

    voor ontwikkeling -3.551.406 -4.090.053 

 

* In deze post zit een herclassificatie begrepen van € 564.110. Exclusief deze herclassificatie komt dit bedrag uit  

   op € 2.716.558. 
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De afwaarderingen die in 2015 hebben plaatsgevonden, betreffen onder de meer de volgende projecten: 

-  opstal en grond Mussenstraat 12 te Echt: €    229.769; 

- grondpositie Hofakker te Echt:   €    132.662; 

- grondpositie Dijkveldstraat te Echt:  €    394.949; 

- grondpositie Beeklaan te Roggel:  €    265.930; 

- grondpositie Reppelveld te Roggel:  € 1.535.295; 

- grondpositie Rhijdtbeek te Baexem:  €    138.484; 

- grondpositie Boekenderhof te Blerick:  €    656.026; 

- Klooster Agnetenberg te Sittard:  €    104.460. 

 

Daarnaast zijn voor een totaalbedrag van € 125.786 diverse in het verleden geactiveerde voorbereidingskosten 

afgeboekt inzake projecten die in de loop van 2015 definitief zijn stopgezet. Hieronder bevinden zich o.a. het 

stopgezette project van 6 koopwoningen te Reppelveld te Roggel voor een bedrag van € 53.453. Tevens betreft 

dit het stopgezette project met betrekking tot het museum Aaj Mert te Beesel ad € 24.433 en het vervallen 

project Samen Zorgen Huis te Baexem ad € 23.979. 

11.5 Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 
 2015   2014   

   

Netto opbrengst verkopen bestaand bezit 7.978.166 7.630.600 

Af : boekwaarde verkopen bestaand bezit -4.158.448 -5.122.185 

Verkoopresultaat bestaand bezit 3.819.718 2.508.415 

Netto verkoopopbrengst Vastgoed bestemd voor de verkoop 0 -30.618 

Netto verkoopopbrengst Onderhanden werk 167.702 -140.372 

Af: boekwaarde slooppanden -470.894 0 

Af: Verkoopkosten en kosten huurderving bij leegstaande verkoopwoningen -410.519 -345.123 

Totaal Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 3.106.007 1.992.302 

11.6 Overige bedrijfsopbrengsten 
 2015   2014 

   

Dekking kosten huismeester 309 7.021 

Administratiekosten verhuur 11.906 16.179 

Vergoeding i.v.m. huurkoop 27.465 38.185 

Overige opbrengsten 3.282 2.069 

Totaal Overige bedrijfsopbrengsten 42.962 63.454 

11.7 Afschrijvingen materiële vaste activa 
 2015   2014 

   

Afschrijving sociaal vastgoed zaken in exploitatie 10.108.326 10.878.017 

Afschrijving onroerende zaken ten diensten van de exploitatie 295.380 442.478 

Totaal Afschrijvingen materiële vaste activa  10.403.706 11.320.495 
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11.8 Overige waardeveranderingen materiële vaste activa 

 2015   2014 

Waardeveranderingen nieuwbouwprojecten 1.152.507 -1.042.000 

Waardeveranderingen sociaal vastgoed in exploitatie 10.348.602 1.166.638 

Totaal Overige waardeveranderingen materiële vaste activa 11.501.109 124.638 

11.9 Lonen en salarissen 

De kosten van Lonen en salarissen zijn als volgt onder te verdelen: 

 2015   2014 

   

Eigen personeel 2.352.983 2.660.557 

Extern personeel (inhuur, uitzendkrachten) 248.338 371.922 

Ontslagvergoeding 78.000 0 

Af: ontvangen ziekengelduitkeringen -16.066 0 

Totaal Lonen en salarissen 2.663.255 3.032.479 

 

Gedurende het jaar 2015 had de corporatie gemiddeld 43,1 werknemers in dienst (2014: 49,2). Dit aantal is 

gebaseerd op het aantal fulltime equivalenten. Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam (2014: 0). 

 

Bezoldiging bestuurders 

Voor 2015 waren de totale kosten van bezoldiging van het bestuur, bestaande uit Dhr. K.J.P.A. Boonen € 243.896. 

Deze is als volgt opgebouwd: 

periodiek betaalde beloning € 132.467, beloning betaalbaar op termijn € 22.757, beloning beëindiging 

dienstverband € 78.000, bonusbetaling € 1.458 en sociale lasten € 9.214.  

 

Bezoldiging bestuurders op basis van WNT 

Deze verantwoording is opgesteld op basis van de volgende op Stichting WoonGoed 2- Duizend  van toepassing 

zijnde regelgeving rekening houdende met het WNT-maximum voor woningcorporaties. 

Het bezoldigingsmaximum in 2015 voor Stichting WoonGoed 2 - Duizend is € 148.800 (gelijk gebleven t.o.v. 2014). 

Het weergegeven toepasselijke WNT-maximum per persoon of functie is berekend naar rato van de omvang (en 

voor topfunctionarissen tevens de duur) van het dienstverband, waarbij voor de berekening de omvang van het 

dienstverband nooit groter kan zijn dan 1,0 fte. Uitzondering hierop is het WNT-maximum voor de leden van Raad 

van Commissarissen. Dit bedraagt voor de voorzitter 15% en voor overige leden 10% van het 

bezoldigingsmaximum. 

De maximale hoogte van de bezoldiging van een topfunctionaris is afgeleid aan de hand van tweetal criteria: 

1. het aantal verhuureenheden (VHE) dat de toegelaten instelling op de peildatum in eigendom of beheer 
heeft; 

2. het aantal inwoners van de grootste gemeente waarin een toegelaten instelling op de peildatum 
minimaal 20% van haar verhuureenheden in eigendom of beheer heeft.  

 

Het aantal VHE van woongoed 2-Duizend bevindt zich op de peildatum tussen de 5.001 en 10.000 eenheden.  

20% van deze VHE vallen binnen de gemeente Beesel. Het inwonersaantal van de gemeente Beesel bedraagt 

tussen de 8.001 en de 14.000 inwoners.  
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Volgens bovenstaande criteria worden de topfunctionarissen binnen Stichting Woongoed 2-Duizend ingedeeld in 

klasse F. Het maximum bedrag behorend bij deze klasse bedraagt € 148.800. 

 

Leidinggevende topfunctionarissen 
 

bedragen x € 1 K.J.P.A. Boonen P.J.H. Beeks 

Functie(s) Algemeen directeur /bestuurder Directeur Vastgoed 

 

 2015 2014 2015 2014 

Duur dienstverband 1/1 - 31/12 1/1 – 31/12 - 1/1 – 31/08 

Omvang dienstverband (in fte)  1,0 1,0 0 0,67 

Gewezen topfunctionaris? nee nee - ja 

(Fictieve) dienstbetrekking? nee nee - nee 

Zo niet, langer dan 6 maanden 

binnen 18 maanden 

werkzaam? 

nee nee 

- 

nee 

 

Bezoldiging     

Beloning € 133.985 € 133.268 a) 0 € 78.532 

Belastbare onkostenvergoedingen  - - 0 € 11.799 

Beloningen betaalbaar op termijn € 22.757 € 30.398 0 € 18.886 

Totaal bezoldiging € 156.742 € 163.666 0 €  109.217 

Toepasselijk WNT-maximum 148.800 148.800 0 99.200 

Motivering indien overschrijding: 

zie 
1) 1) - 2) 

 

 

Ad a):    In de gepubliceerde jaarrekening 2014 was de beloning van de heer Boonen vastgesteld op € 133.024.  

 Het verschil ad € 244 bestaat uit: 

- Uitbetaalde bonus ziekteverzuim       €   700 

- Inhouding bedrijfsfitness-regeling               -/- €   456 

Totaalbedrag afwijking         €   244 

 

In de gepubliceerde jaarrekening 2013 is een totale bezoldiging van € 158.157. In werkelijkheid bedroeg 

dit € 163.563. De afwijking ten bedrage van € 5.496 is als volgt verklaarbaar: 

- Uitbetaalde bonus ziekteverzuim       €    700 

- Inhouding bedrijfsfitness-regeling               -/- €    456 

- Beloningen betaalbaar op lange termijn      € 5.252 

Totaalbedrag afwijking         € 5.496 

 

Op de betreffende beloningen is het overgangsrecht van toepassing. Bovengenoemde correcties leiden 

niet tot wijzigingen in onverschuldigde betalingen. 

 

Ad 1): Voor de directeur-bestuurder wordt gebruik gemaakt van de overgangsregeling. Per 1 januari 2016 oefent  

            de heer Boonen een andere functie uit dan voorheen. 

Ad 2): De heer Beeks is in 2014 uit dienst gegaan.  

 

Met betrekking tot bovenstaande bezoldigingen is geen crisisheffing verschuldigd.  
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Bezoldiging commissarissen op basis van WNT 

 

bedragen x € 1 
M.G.H.C. Oomen – 

Ruijten  
P.R.M. Hamers 

Functie(s) Voorzitter RvC Lid RvC 

Duur dienstverband  1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 

   

Bezoldiging   

Beloning 16.000 11.200 

Belastbare onkostenvergoedingen        82 - 

Beloningen betaalbaar op termijn - - 

Totaal bezoldiging € 16.082 € 11.200 

Toepasselijk WNT-maximum            22.320 14.880 

Motivering indien overschrijding: zie 1) 2) 

   

Vergelijkende cijfers 2014   

   

Bezoldiging   

Beloning 11.160 8.607 

Belastbare onkostenvergoeding 0 0 

Beloningen betaalbaar op termijn 0 0 

Totaal bezoldiging € 11.160 € 8.607 

 

bedragen x € 1 G.H.E.G. Derks H.J.G. Slenter C.J.N. Cools 

Functie(s) Lid RvC Lid RvC Lid RvC 

Duur dienstverband  1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 

    

Bezoldiging    

Beloning 11.200 11.200 11.200 

Belastbare onkostenvergoedingen       429      694      949 

Beloningen betaalbaar op termijn - - - 

Totaal bezoldiging € 11.629 € 11.894 € 12.149 

Toepasselijk WNT-maximum 14.880 14.880 14.880 

Motivering indien overschrijding: zie - - - 

 

Vergelijkende cijfers 2014    

    

Bezoldiging    

Beloning 8.607 8.607 3.100 

Belastbare onkostenvergoeding 0 0 0 

Beloningen betaalbaar op termijn 0 0 0 

Totaal bezoldiging € 8.607 € 8.607 € 3.100 

 

Ad 1): Voor de voorzitter van de RvC wordt de WNT norm van 2015 niet overschreden (in 2014 eveneens niet). 

Ad 2): Voor 2015 wordt de norm niet overschreden; voor 2014 geldt het overgangsrecht. 

 

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT  

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen die in 2015 een bezoldiging 

boven het toepasselijke WNT-maximum hebben ontvangen, of waarvoor in eerdere jaren een vermelding op 

grond van de WOPT of de WNT heeft plaatsgevonden of had moeten plaatsvinden. Er zijn in 2015 geen ontslag-

uitkeringen aan overige functionarissen betaald die op grond van de WNT dienen te worden gerapporteerd. 
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11.10 Onderhoudslasten 

De onderhoudsuitgaven zijn te verdelen in: 

 2015   2014 

   

Planmatig onderhoud 3.403.472 3.634.992 

Mutatie- en klachtenonderhoud 1.510.847 2.085.487 

Energetische maatregelen 169.856 37.159 

Totaal Onderhoudslasten 5.084.175 5.757.638 

 

11.11 Leefbaarheid 
 2015   2014 

   

Vastgoed gerelateerde leefbaarheid  104.667 531.389 

Mens gerelateerde leefbaarheid 340.096 288.016 

Totaal leefbaarheid 444.763 819.405 

   

11.12 Servicekosten 
 2015   2014 

   

Servicekosten boekjaar 706.533 708.850 

Totaal Servicekosten 706.533 708.850 

 

11.13 Overige bedrijfslasten 
 2015   2014 

   

Kosten van scholing 95.504 184.399 

Mutatie reservering vakantiedagen 62.668 -43.325 

Mutatie voorziening loopbaanontwikkeling 131.913 0 

Mutatie voorziening jubileumuitkeringen aan personeel 122.475 0 

Overige personeelskosten 119.099 110.733 

Subtotaal overige personeelskosten 531.659 251.807 

   

Bestuurskosten 84.785 63.113 

Subtotaal bestuurskosten 84.785 63.113 

   

Huisvestingskosten 114.275 98.408 

Subtotaal huisvestingskosten 114.275 98.408 
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Belastingen 1.957.183 1.870.115 

Verzekeringen 150.682 137.183 

Contributie landelijke federatie  38.247 
 

41.693 38.247 

Overige directe exploitatielasten 245.883 211.837 

Subtotaal heffingen en overige directe bedrijfskosten 2.395.441 2.257.382 

   

Drukwerk en kantoorbehoeften 14.364 29.715 

Bankkosten 19.124 20.664 

Porti- en telefoonkosten 74.630 81.443 

Contributies, abonnementen en advertenties 31.655 60.632 

Kosten (lease)auto’s 146.371 96.433 

Automatisering en advieskosten inzake automatisering 609.155 607.565 

Onderhoud, lease en verzekering inventarissen 345 144 

Advieskosten * 603.553 518.223 

Accountantskosten, administratiekosten 281.985 222.480 

Representatie, jubilea 4.156 26.482 

P.R., sponsoring en acquisitie 36.842 33.302 

Archiveringskosten en woningcartotheek 5.886 14.988 

Overige kosten 21.677 178.390 

Geactiveerde kosten projecten -15.054 -66.860 

Subtotaal algemene kosten 1.834.689 1.823.601 

   

Kosten dotatie voorziening dubieuze debiteuren 166.564 140.535 

Afboeking oninbare overige debiteuren 45.759 0 

Kosten verhuurdersheffing en saneringsheffing 2.374.336 3.017.526 

Kerstattenties e.d. bewoners 27.892 27.156 

Ondersteuning huurdersorganisaties 9.000 12.230 

Incidentele baten en lasten** -942.918 -7.700 

Subtotaal overige bedrijfskosten 1.680.633 3.189.747 

   

Totaal Overige bedrijfslasten 6.641.482 7.684.058 

 

Van de bovengenoemde Overige bedrijfslasten zijn de volgende kosten niet of nauwelijks beïnvloedbaar 

door Stichting WoonGoed 2-Duizend: 

 2015 2014 

Belastingen 1.957.183 1.870.115 

Verzekeringen 150.682 137.183 

Contributie landelijke federatie 41.693 38.247 

Kosten verhuurdersheffing en saneringsheffing 2.374.336 3.017.526 

Incidentele baten ** -942.918 -7.700 

Totaal niet of nauwelijks beïnvloedbaar deel Overige bedrijfslasten 3.580.976 5.055.371 
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* Advieskosten 

Deze post kan als volgt nader worden gespecificeerd: 

 2015   2014 

   

Juridisch advies 230.453 92.090 

Treasury-advies 14.166 36.391 

Fiscaal advies 88.106 55.954 

Technisch advies (incl. asbestonderzoeken) 50.931 100.478 

Visitatie 46.933 5.324 

Advies inzake reorganisatie 67.388 127.855 

Advies inzake personele en Arbo-zaken (waaronder invoering WKR) 26.651 10.263 

Taxaties t.b.v. jaarrekening, verzekering en WSW 46.728 61.698 

Assurantie-advies 12.123 11.682 

Algemeen en strategisch advies 20.074  16.488 

Totaal Advieskosten 603.553 518.223 

 

 

**Incidentele baten en lasten 

De specificatie van deze post luidt: 

 2015   2014 

   

Omzetbelasting, afhandeling integratieheffing voorgaande jaren -951.449 0 

Boekresultaten desinvesteringen activa ten dienste van exploitatie 0 -7.700 

Overig 8.531 0 

Totaal Incidentele baten en lasten -942.918 -7.700 

 

Accountantshonoraria 

In het boekjaar zijn de volgende bedragen aan accountantshonoraria ten laste van het resultaat gebracht: 

 2015   2014 

   

Controle van de jaarrekening 125.236 98.795 

Dossieroverdracht jaarrekeningwerk 4.419 0 

Andere controlewerkzaamheden 14.142 15.404 

Andere niet-controlediensten 2.711 3.983 

 146.508 118.182 

 

Bovenstaande honoraria betreffen uitsluitend de werkzaamheden die bij Stichting WoonGoed 2-Duizend en de in 

de consolidatie betrokken maatschappijen zijn uitgevoerd door accountantsorganisaties en externe accountants 

zoals bedoeld in art. 1, lid 1 Wta (Wet toezicht accountantsorganisaties).  
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11.14 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

 2015   2014 

   

Waardeveranderingen Commercieel vastgoed in exploitatie 2.065.746 -1.134.623 

Waardeveranderingen Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden -58.123 1.376.516 

Waardeveranderingen Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht 

onder voorwaarden 748.830 -1.055.528 

Totaal Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2.756.453 -813.635 

11.15 Vrijval van herwaardering uit hoofde van afschrijvingen en verkoop 

Deze waardeveranderingen betreffen het realiseren van de eerder verwerkte herwaardering, zoals verantwoord 

in de herwaarderingsreserve.  

Dit betreffen waardeveranderingen voor zover deze niet de terugneming van eerder verantwoorde bijzondere 

waardeverminderingen betreffen. De terugneming van eerder verantwoorde bijzondere waardeverminderingen 

wordt via de regel Overige waardeveranderingen materiële vaste activa onder de lasten verantwoord. 

 2015   2014 

   

Gerealiseerde herwaardering door afschrijvingen 4.414.671 5.089.478 

Gerealiseerde herwaardering door verkoop van vastgoed 1.774.740 1.454.622 

Gerealiseerde herwaardering als gevolg van herclassificatie 455.525 0 

Totaal Vrijval van herwaardering uit hoofde van afschrijvingen en verkoop 6.644.936 6.544.100 

11.16 Financiële baten en lasten 

Rentelasten en soortgelijke kosten 2015   2014 

   

Leningen overheid en kredietinstellingen 9.437.501 9.562.058 

Rente fiscus 944.925 23.017 

Totaal rentelasten en soortgelijke kosten 10.382.426 9.585.075 

 

De rente betaald aan de fiscus in 2015 ziet op diverse aanslagen integratieheffing omzetbelasting over de jaren 

2009 tot en met 2013. 

In 2015 is er voor een bedrag van € 205.026 aan rente geactiveerd op vastgoed in ontwikkeling, voorraden en 

onderhanden werk (2014: € 467.799). 
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Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2015   2014 

   

Rente op vorderingen 76.707 218.323 

Rente op liquide middelen 47.114 56.800 

Totaal rentebaten en soortgelijke kosten 123.821 275.123 

   

Totaal Financiële baten en lasten -10.258.605 -9.309.952 

11.17 Belastingen 

De belastingen kunnen als volgt worden gespecificeerd: 

 2015   2014 

   

Acute belastingen 0 0 

Mutatie latente belastingen  2.162.601 -968.964 

Totaal Belastingen 2.162.601 -968.964 
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Het belastbaar bedrag is als volgt bepaald: 

 2015   2014 

   

Groepsresultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen -3.622.102 -1.620.839 

   

Af: fiscaal onbelaste vrijval ontwikkelrechten VastGoed Reppelveld B.V. 0 -12.739 

Bij: commerciële vrijval ontwikkelrecht VastGoed Projecten B.V. 0 625.000 

Bij/af: mutatie voorziening onrendabele investeringen,  

            afwaarderingen en herwaarderingen 5.026.041 -253.021 

Af: fiscale afwaarderingen op grondposities 0 -1.545.945 

Bij: hogere commerciële afschrijvingen versus fiscaal 6.275.461 9.225.040 

Af: hogere commerciële winsten verkopen bestaand bezit versus fiscaal -4.293.090 -3.109.400 

Bij: lagere commerciële winsten activa ten dienste van exploitatie versus fiscaal 0 11.753 

Bij: lagere commerciële winsten erfpachtverkopen versus fiscaal 265.628 375.227 

Af: hogere commerciële investeringen versus fiscaal -485.703 -672.202 

Af: dotatie herinvesteringsreserve -689.439 -767.355 

Bij: vrijval herinvesteringsreserve 481.783 750.704 

Af: commercieel lagere resp. hogere rentetoerekening aan voorraden en   

       onroerende zaken in ontwikkeling versus fiscaal -418.069 -126.032 

Af: fiscale vrijval agio op leningen en derivaten -371.839 -387.818 

Bij: heffing saneringssteun 0 919.403 

Af: investeringsaftrek -15.609 -16.699 

Bij: desinvesteringsbijtelling 0 5.402 

Bij: beperkt en niet aftrekbare kosten 12.417 11.180 

Subtotaal 2.165.479 3.411.659 

Af: voorvoegingsverlies -300.000 0 

Af: compensabel verlies 2012 -603.719 -403.831 

Af: compensabel verlies 2013 -1.261.760 0 

Af: compensabel verlies 2014 0 -3.007.828 

Belastbaar bedrag  0 0 

 

Het hierover berekende acute belastingbedrag over 2015 bedraagt nihil (2014: eveneens nihil), hetgeen leidt tot 

een lagere effectieve belastingdruk in de jaarrekening dan het gemiddelde wettelijke belastingtarief van 25%. 

Dit verschil wordt veroorzaakt door een afwijking in de fiscale winst t.o.v. de commerciële winst zoals blijkt uit de 

diverse optel- en aftrekposten die hierboven reeds zijn gespecificeerd.  

Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar hetgeen hierover reeds vermeld is onder paragraaf 8.2. 

Het openstaande saldo aan herinvesteringsreserve (H.I.R.) per ultimo 2015 bedraagt nihil (per ultimo 2014:  

eveneens nihil).   

 

In het onderhavige boekjaar kan – blijkens bovenstaand overzicht – het belastbaar bedrag voor een totaalbedrag 

van € 2.165.479 worden verrekend met het fiscale resultaat van 2015. Dit bedrag bestaat uit een verrekenbaar 

voorvoegings-verlies ad € 300.000 dat nog stamt uit de tijd van een vroegere fiscale eenheid waar Stichting 

WoonGoed 2-Duizend destijds (vóór 1 januari 2008) nog geen deel van uit maakte. De overige verrekeningen zien 
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op compensabele verliezen zoals deze zijn gecreëerd door de huidige fiscale eenheid, inclusief Stichting 

WoonGoed 2-Duizend (€ 603.719 uit 2012 en € 1.261.760 uit 2013).  

Er resteert per ultimo boekjaar nog een restant aan compensabele voorvoegingsverliezen van  

€ 7.649.449, voor een bedrag van € 7.341.835 stammend uit het boekjaar 2013 en opkomend uit de huidige 

fiscale eenheid, en daarnaast nog een bedrag van € 307.614 als voorvoegingsverlies opkomend uit de vroegere 

fiscale eenheid. 

Naar verwachting zullen alle compensabele verliezen binnen de geldende carry forward termijnen verrekend 

kunnen worden. Derhalve is hierover ook een actieve belastinglatentie gevormd. 

De redenen van deze grote compensabele verliezen houden voornamelijk verband met de door de fiscus 

verplichte afwaardering naar de lagere WOZ-waarde, omdat deze waardedaling meer dan 30% bedraagt ten 

opzichte van de WOZ-waarde per 1 januari 2008 die als openingsbalans diende. Voor het jaar 2012 bedroeg deze 

afwaardering € 222.180 en voor 2013 was dit € 4.653.684. Deze afwaarderingen zijn verdisconteerd in de 

compensabele verliezen van 2012 en 2013. 

De afwaardering naar lagere WOZ in 2014 komt uit op een bedrag van € 2.535.400. Voor het jaar 2015 is dit nog 

niet te bepalen, aangezien de WOZ-waardes met peildatum 1 januari 2016 pas in het eerste kwartaal van 2017 

bekend raken.  
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12 Overige informatie 
 

Er zijn geen bijzonderheden te vermelden betreffende het boekjaar 2015. 
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Enkelvoudige Jaarrekening 
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13    Enkelvoudige balans per 31 december 2015 (in euro’s) 
(na voorgestelde resultaatbestemming)  

 Ref. 31 december 2015 31 december 2014 

VASTE ACTIVA      

Materiële vaste activa 15.4.1     

Sociaal vastgoed in exploitatie 284.224.369  298.496.715  

Sociaal vastgoed in ontwikkeling bestemd  

    voor eigen exploitatie 

 

3.553.821  9.340.642  

Onroerende en roerende zaken ten dienste 

    van de exploitatie 

 

7.530.629  7.743.555  

   295.308.819  315.580.912 

Vastgoedbeleggingen 15.4.2     

Commercieel vastgoed in exploitatie  28.540.389  27.242.261  

Onroerende zaken verkocht onder 

    voorwaarden 

 

26.719.391  27.517.124  

Commercieel vastgoed in ontwikkeling  

    bestemd voor eigen exploitatie 

 

0  70.262  

   55.259.780  54.829.647 

Financiële vaste activa 15.4.3     

Deelnemingen in groepsmaatschappijen  1.072.844  2.694.238  

Latente belastingvordering(en)  4.092.787  1.833.376  

Leningen u/g  722.526  760.664  

   5.888.157  5.288.278 

Som der vaste activa   356.456.756  375.698.837 

      

VLOTTENDE ACTIVA      

Voorraden 15.4.4     

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de 

    verkoop 

 

3.020  39.979  

   3.020  39.979 

Vorderingen 15.4.5     

Huurdebiteuren  199.651  259.790  

Overige debiteuren  18.605  23.024  

Gemeenten  134.818  46.148  

Vorderingen op groepsmaatschappijen  22.274.440  21.753.467  

Belastingen en premies sociale  

    verzekeringen 

 

640.039  796.768  
Overige vorderingen  251.745  1.242.306  

Overlopende activa  59.207  159.382  

   23.578.505  24.280.885 

      
Liquide middelen   11.721.127  11.232.969 

Som der vlottende activa   35.302.652  35.553.833 

      

TOTAAL ACTIVA   391.759.408  411.252.670 
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 Ref. 31 december 2015 31 december 2014 

      

EIGEN VERMOGEN 15.4.6     

      

Overige reserves  102.027.583  107.299.868  

   102.027.583  107.299.868 

      

VOORZIENINGEN 15.4.7     

Voorziening onrendabele investeringen en 

    herstructureringen 

 

997.890  776.527  

Voorziening loopbaanontwikkeling  131.913  0  
Voorziening jubileumuitkeringen aan  

    personeel 

 

122.475  0  
Voorziening latente belastingverplichting  373.844  277.034  

   1.626.122  1.053.561 

LANGLOPENDE SCHULDEN 15.4.8     

Schulden/leningen overheid  7.266.765  7.346.835  

Schulden/leningen kredietinstellingen  218.799.415  235.559.375  

Terugkoopverplichting onroerende zaken 

    verkocht onder voorwaarden 

 

19.638.634  20.387.464  

Bezitssubsidies i.v.m. erfpacht  80.000  80.000  

Overige langlopende schulden  498.162  539.480  

   246.282.976  263.913.154 

KORTLOPENDE SCHULDEN 15.4.9     

Schulden inzake leningen overheid en  

    kredietinstellingen 

 

16.840.030  10.286.042  
Schulden aan leveranciers  1.157.919  2.018.400  

Schulden aan gemeenten  60.000  27.000  

Schulden aan groepsmaatschappijen  16.594.289  15.927.276  

Belastingen en premies sociale  

    verzekeringen 

 

2.030.911  5.438.758  

Overige kortlopende schulden  166.074  218.150  

Overlopende passiva  4.973.504  5.070.461  

   41.822.727  38.986.087 

      

TOTAAL PASSIVA   391.759.408  411.252.670 
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14   Enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2015 (in euro’s) 
 

 

 Ref. 2015 2014 

    

Bedrijfsopbrengsten    

Huuropbrengsten 15.5.1 34.734.022 33.198.432 

Opbrengsten servicecontracten  701.191 761.308 

Erfpachtcanons  390.171 385.657 

Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 15.5.2 2.952.946 2.141.636 

Wijzigingen in vastgoed bestemd voor de verkoop  15.5.3 -1.725.536 -1.325.296 

Overige bedrijfsopbrengsten 15.5.4 40.896 63.454 

  37.093.690 35.225.191 

    

Bedrijfslasten    

Afschrijvingen materiële vaste activa  15.5.5 10.400.289 11.317.078 

Overige waardeveranderingen materiële vaste activa  11.501.109 124.638 

Lonen en salarissen 15.5.6 2.648.763 3.022.723 

Sociale lasten  378.968 444.481 

Pensioenlasten  417.292 512.219 

Onderhoudslasten 15.5.7 5.041.963 5.709.718 

Leefbaarheid  444.763 819.405 

Servicekosten  706.533 708.850 

Overige bedrijfslasten 15.5.8 6.614.376 7.033.112 

  38.154.056 29.692.224 

    

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille  2.756.453 -813.635 

    

Bedrijfsresultaat  1.696.087 4.719.332 

    

Vrijval van herwaardering uit hoofde van afschrijvingen en verkoop  6.644.936 6.544.100 

    
Rentelasten en soortgelijke kosten 15.5.9 -10.650.319 -10.202.249 

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 15.5.9 467.018 919.395 

Saldo financiële baten en lasten  -10.183.301 -9.282.854 

    

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen  -1.842.278 1.980.578 

    

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening 15.5.10 2.044.978 -1.439.013 

Resultaat deelnemingen 15.5.11 -1.662.201 -3.131.368 

Resultaat na belastingen  -1.459.501 -2.589.803 
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15   Toelichting op de enkelvoudige balans per 31 december 2015 en de enkelvoudige               

winstenverliesrekening over 2015 (bedragen luiden in euro’s) 

15.1  Algemene toelichting 

In onderstaande paragrafen worden de financiële consequenties voor de enkelvoudige jaarrekening uiteengezet. 

De grondslagen zijn daarbij identiek aan de grondslagen van de geconsolideerde balans en de geconsolideerde 

winst-en-verliesrekening. 

15.2  Presentatiewijziging 

In 2014 heeft Stichting WoonGoed 2-Duizend een presentatiewijziging doorgevoerd inzake grondposities waarop 

geen ontwikkelingen meer verwacht worden. Deze worden vanaf 2014 gepresenteerd onder de post  “Vastgoed 

in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie”. Dit  overeenkomstig de voorschriften volgens het BBSH.  

15.3 Grondslagen van waardering en bepaling van het resultaat 

De grondslagen van waardering en van resultaatbepaling voor de vennootschappelijke jaarrekening en de 

geconsolideerde jaarrekening zijn gelijk voor zover in dit hoofdstuk geen andere grondslagen zijn vermeld. 

Voor de grondslagen van de waardering van activa en passiva en voor de bepaling van het resultaat wordt 

verwezen naar de hoofdstukken 5 tot en met 8  opgenomen toelichting op de geconsolideerde balans en winst-

en-verliesrekening.  

15.3.1 Deelnemingen in groepsmaatschappijen en resultaat deelnemingen in groepsmaatschappijen 
Deelnemingen in groepsmaatschappijen worden gewaardeerd op de nettovermogenswaarde in 

overeenstemming met paragraaf 5.6.1 in de geconsolideerde jaarrekening.  

Resultaat deelnemingen in groepsmaatschappijen wordt bepaald en verantwoord in overeenstemming met 

paragraaf 5.6.1 in de geconsolideerde jaarrekening. 

15.3.2 Vorderingen en schulden op groepsmaatschappijen 
Vorderingen en schulden op groepsmaatschappijen worden initieel gewaardeerd tegen de reële waarde van het 

verstrekte respectievelijk ontvangen 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. 

15.3.3 Overige vorderingen 
Onder vorderingen op deelnemingen zijn marktconforme leningen opgenomen betreffende VastGoed 2-Duizend 

Holding B.V., VastGoed 2-Duizend Reppelveld B.V.,  ’t Thaal B.V.  en Groenewoud B.V.  voor een totaalbedrag van 

€ 21.681.783 (2014: € 21.7453.467). Het betreffen  vastrentende leningen met een rentepercentage van 4,0% 

(2014: idem). Omtrent zekerheden is niets overeengekomen. 

15.3.4 Voorziening deelnemingen 
De voorziening deelnemingen wordt gevormd voor de verwachte uitstroom van middelen doordat de waarde van 

een of meerdere deelnemingen –  volgens de vermogensmutatiemethode – nihil of negatief is geworden en 

Stichting WoonGoed 2-Duizend instaat voor de schulden van deze vennootschap respectievelijk de feitelijke 

verplichting heeft deze vennootschap tot betaling van haar schulden in staat te stellen.  De voorziening wordt 

gevormd ter grootte van de uit de aansprakelijkheidstelling te verwachten eventuele kasuitstromen. 
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15.4 Toelichting op de enkelvoudige balans per 31 december 2015  

 

15.4.1 Materiële vaste activa 
De mutaties in de materiële vaste activa zijn in het navolgende schema samengevat: 

 

 

Sociaal 

vastgoed in 

exploitatie 

Sociaal 

vastgoed in 

ontwikkeling 

bestemd voor 

eigen 

exploitatie 

Onroerende 

en roerende 

zaken ten 

dienste van 

de exploitatie Totaal 

1 januari 2015     

Verkrijgingsprijzen 322.358.097 17.385.994 10.536.790 350.280.881 

Herwaarderingen 115.481.945 0 0 115.481.945 

Cumulatieve waardeverminderingen -139.343.327 -8.045.352 -2.793.235 -150.181.914 

Boekwaarden 298.496.715 9.340.642 7.743.555 315.580.912 

     

Mutaties 2015     
Opleveringen 4.283.669 -4.283.669 0 0 

Aankopen en verbeteringen 2.168.290 1.545.001 82.456 3.795.747 

Desinvesteringen -2.446.072 -464.257 0 -2.910.329 

Herclassificaties -657.025 0 0 -657.025 

Herwaarderingen via eigen vermogen 2.832.151 0 0 2.832.151 

Herwaarderingen via resultaat -10.348.602 0 0 -10.348.602 

Afwaarderingen 0 -2.583.896 0 -2.583.896 

Overige mutaties 0 0 0 0 

Afschrijvingen -10.104.757 0 -295.382 -10.400.139 

Totaal mutaties -14.272.346 -5.786.821 -212.926 -20.272.093 

     
Stand 31 december 2015:     
Verkrijgingsprijzen 331.328.728 8.306.597 10.619.246 350.254.571 

Herwaarderingen 98.141.855 0 0 98.141.855 

Cumulatieve waardeverminderingen  -145.246.214 -4.752.776 -3.088.617 -153.087.607 

Boekwaarden 284.224.369 3.553.821 7.530.629 295.308.819 

 

Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar de geconsolideerde jaarrekening. 
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15.4.2 Vastgoedbeleggingen 
De mutaties in de vastgoedbeleggingen zijn in het navolgende schema samengevat: 

 

Commercieel 

vastgoed in 

exploitatie 

Onroerende zaken verkocht 

onder voorwaarden: 

Commercieel 

vastgoed  in 

ontwikkeling 

bestemd voor 

de eigen 

exploitatie Totaal 

  Erfpacht-

opstallen 

Erfpacht-

gronden 

  

1 januari 2015      

Boekwaarden 27.242.261 21.802.419 5.714.705 70.262 54.829.647 

      

Mutaties 2015      

Opleveringen 0 0 0 0 0 

Investeringen 4.757 0 0 0 4.757 

Desinvesteringen -1.429.400 -1.111.880 -739.611 -59.271 -3.340.162 

Herclassificaties 657.025 0 0 0 657.025 

Aanpassingen reële waarde 2.065.746 920.888 132.870 0 3.119.504 

Overige mutaties 0 0 0 -10.991 -10.991 

Totaal mutaties 1.298.128 -190.992 -606.741 -70.262 430.133 

      

31 december 2015      

Boekwaarden 28.540.389 21.611.427 5.107.964 0 55.259.780 

      

Totaal Onroerende zaken verkocht 

onder voorwaarden  26.719.391   

 

Ongerealiseerde herwaardering    

31 december 2015 5.882.460 0 2.130.931 0 8.013.391 

 

 

Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde jaarrekening.  
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15.4.3 Financiële vaste activa 

Deelnemingen in groepsmaatschappijen     

 31-12-2015 31-12-2014 

Volledig geconsolideerd   

Holding VastGoed 2-Duizend B.V., Beesel (100%)          279.092 1.808.937 

   

Partieel geconsolideerd   

V.O.F. Agnetenberg, Beesel (50%) 793.752 885.301 

 1.072.844 2.694.238 

 

De deelnemingen laten over het boekjaar het volgende verloop zien: 

 

        Holding VastGoed 2-Duizend B.V.    V.O.F. Agnetenberg 

Stand begin boekjaar     1.808.937      885.301 

Resultaat boekjaar    -1.529.845     -132.355 

Dividenduitkeringen        0                  0 

Rente over kapitaal        0        39.838 

Overige mutaties                     0              968 

Stand ultimo boekjaar         279.092      793.752 

 

Het verloop van de financiële vaste activa kan als volgt worden gespecificeerd: 

 

Latente belasting-

vorderingen 

 

Starters- 

leningen 

 

Swalm-

zicht 24 Erfpacht 

Huurkoop- 

leningen Totaal 

Stand per 1 januari 

2015 1.833.376 

 

175.000 

 

0 368.888 216.776 2.594.040 

Investeringen 0 0 10.000 0 0 10.000 

Desinvesteringen 0 0 0 -40.250 -7.888 -48.138 

Waardemutaties 2.259.411 0 0 0 0 2.259.411 

Stand per 

31 december 2015 4.092.787 

 

175.000 

 

10.000 328.638 208.888 4.815.313 

 

Totaal Leningen u/g 722.526  

 

Van deze financiële activa vervalt ca. € 8.000 binnen 1 jaar. De overige financiële vaste activa hebben een 

resterende looptijd langer dan één jaar. 

Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

15.4.4 Voorraden 
 31-12-2015 31-12-2014 

   

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 3.020 39.979 

 3.020 39.979 
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Vanaf 2014 worden  grondposities waarop binnen afzienbare termijn geen ontwikkelingen meer verwacht 

worden en die zich in de TI zelf bevinden, gepresenteerd onder de post  “Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor 

de eigen exploitatie”. Dit  overeenkomstig de voorschriften volgens het BBSH.  

Onder de voorraden zijn per ultimo 2015 uitgaven in het kader van acquisitie geactiveerd die zien op mogelijk 

toekomstige projecten. 

15.4.5 Vorderingen 
Alle vorderingen, met uitzondering van de hieronder genoemde handelsvorderingen, hebben een resterende 

looptijd korter dan een jaar. 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. 

Huurdebiteuren 

Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

Overige debiteuren 

 31-12-2015 31-12-2014 

   

Diverse debiteuren, niet zijnde huurdebiteuren of gemeenten 18.605 23.024 

Totaal Overige debiteuren 18.605 23.024 

Gemeenten 

Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

Vorderingen op groepsmaatschappijen 

 31-12-2015 31-12-2014 

   

RC Holding VastGoed 2-Duizend B.V. 5.006.244 4.821.397 

RC VastGoed 2-Duizend Reppelveld B.V. 14.793.280 14.028.541 

RC VastGoed 2-Duizend ’t Thaal B.V. 2.080.248 2.524.413 

RC Groenewoud B.V. 394.668 379.116 

Totaal Vorderingen op groepsmaatschappijen 22.274.440 21.753.467 

 

Over het gemiddeld saldo van de rekening courantverhouding wordt 4,0% rente per jaar berekend (2014: 4,0%). 

Omtrent betalingstermijnen en zekerheden is niets overeengekomen. 

 

Belastingen en premies sociale verzekeringen 

 31-12-2015   31-12-2014 

   

Voorlopige aanslag vennootschapsbelasting 2015 resp. 2014 490.000 490.000 

Omzetbelasting boekjaar 148.609 306.768 

Omzetbelasting voorgaande jaren 1.430 0 

Totaal Belastingen en premies sociale verzekeringen 640.039 796.768 
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Overige vorderingen 
 31-12-2015 31-12-2014  

   

Rockvest Wonen, inzake verkoop klooster Koningsbosch 0 525.000 

Afrekennota’s notarissen inzake verkooppanden 0 491.901 

ORBIS 0 118.082 

Energiekosten 47.728 0 

Leaseplan (auto’s) 0 43.424 

Subsidies/VVE e.d. 1.997 1.400 

Te factureren bedragen 5.075 22.913 

Te ontvangen creditnota’s 47.289 0 

Overig 149.656 39.586 

Totaal Overige vorderingen 251.745 1.242.306 

 

Overlopende activa 

Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

15.4.6 Eigen vermogen 

Overige reserves 

Het verloop van de overige reserves is als volgt: 

 31-12-2015   31-12-2014 

   

Stand per 1 januari 107.299.868 119.444.210 

Uit resultaatbestemming -1.459.501 -2.589.803 

Overige mutaties i.v.m. herwaardering -3.812.784 -9.554.539 

Stand per 31 december 102.027.583 107.299.868 

 

Overeenkomstig artikel 1 van de statuten van Stichting WoonGoed 2-Duizend, waarin wordt gesteld dat de 

stichting is toegelaten in de zin van de Woningwet, dient het gehele vermogen binnen de kaders van de 

Woningwet en afgeleid het BBSH te besteed te worden. 

Ultimo 2015 is in totaal € 98.141.855 aan ongerealiseerde herwaarderingen in de overige reserves begrepen 

(2014: € 101.954.691).  

In 2015 is € 9.842.866 aan de ongerealiseerde herwaardering onttrokken wegens terugname van eerdere 

toevoegingen en € 12.675.018 toegevoegd wegens herwaarderingen ten gunste van het eigen vermogen. 

Daarnaast is € 6.644.936 gerealiseerd uit de herwaarderingsreserve als gevolg van afschrijvingen, verkopen en 

herclassificaties. Per saldo derhalve een bedrag van negatief € 3.812.784. 

Voor een specificatie van de per saldo gerealiseerde herwaarderingen over  2015 vanwege verkopen en 

afschrijvingen wordt verwezen naar paragraaf 11.15. 
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15.4.7 Voorzieningen 

Onrendabele investeringen nieuwbouw en herstructureringen 

Ingeval nieuwbouwhuurwoningen gerealiseerd worden, wordt – indien van toepassing – in het jaar van 

opdrachtverstrekking een voorziening gevormd voor de onrendabele top die ontstaat bij ingebruikname van de 

woningen. De mutaties in de voorzieningen zijn in het navolgende schema samengevat:  

 

 ’t Thaal, Echt Graaf – 

Bernhard, Echt 

Reppelveld, 

Roggel 

Totaal 

1 januari 2015 145.527 0 631.000 776.527 

     

Mutaties 2015:     

Toevoegingen 0 1.562.000 0 1.562.000 

Onttrekkingen -145.527 0 -631.000 -776.527 

Herrubriceringen 0 -564.110 0 -564.110 

31 december 2015 0 997.890 0 997.890 

 

 

Voorziening loopbaanontwikkeling 

Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

Voorziening jubileumuitkeringen aan personeel 

Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

Latente belastingverplichtingen 

Latente belastingverplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke verschillen tussen de waarde van de activa en 

passiva volgens fiscale voorschriften enerzijds en de boekwaarden die in deze jaarrekening gevolgd worden 

anderzijds. Voor een verdere toelichting wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

15.4.8 Langlopende schulden 
 

Schulden/leningen overheid 

Voor een nadere specificatie wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

Schulden/leningen kredietinstellingen 

Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

Terugkoopverplichting onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 

Zie hiervoor de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

Bezitssubsidies i.v.m. erfpacht 

Bij een achttal erfpachtcontracten geldt een verplichting tot het uitbetalen van een zgn. bezitssubsidie. 

Deze bezitssubsidies (van elk € 10.000) worden uitgekeerd aan de erfpachter indien deze de woning in goede 

staat heeft onderhouden. Uitkering vindt pas plaats in maart 2018, nadat is vastgesteld dat aan de 

overeengekomen voorwaarden is voldaan. 
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 31-12-2015   31-12-2014   

   

Bezitssubsidies erfpacht 80.000 80.000 

Totaal Bezitssubsidies i.v.m. erfpacht 80.000 80.000 

 

Overige langlopende schulden 

 31-12-2015   31-12-2014   

   

Verplichtingen inzake vruchtgebruik onroerend goed 462.336 478.395 

Waarborgsommen 35.826 61.085 

Totaal overige schulden 498.162 539.480 

 

Voor een verdere tekstuele toelichting hierop wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

15.4.9 Kortlopende schulden 
De kortlopende schulden hebben alle een resterende looptijd van korter dan een jaar. De reële waarde van de 

kortlopende schulden benadert de boekwaarde vanwege het kortlopende karakter ervan. 

Schulden inzake leningen overheid en kredietinstellingen 

Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

Schulden aan leveranciers 

 31-12-2015   31-12-2014 

   

Diverse schulden aan leveranciers 1.157.919 2.018.400 

Totaal Schulden aan leveranciers 1.157.919 2.018.400 

 

Schulden aan gemeenten 

Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans. 

 

Schulden aan groepsmaatschappijen 

 31-12-2015   31-12-2014 

   

RC VastGoed 2-Duizend Projecten B.V. 16.594.289 15.927.276 

Totaal Groepsmaatschappijen 16.594.289 15.927.276 

 

Over het gemiddeld saldo van de rekening courantverhouding wordt 4,0% rente per jaar berekend (2014: 4,0%). 

Omtrent betalingstermijnen en zekerheden is niets overeengekomen. 
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Belastingen en premies sociale verzekeringen 

 31-12-2015   31-12-2014 

   

Omzetbelasting 1.971.107 5.287.852 

Loonheffing en sociale premies 59.804 150.906 

Totaal Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.030.911 5.438.758 

 

Overige kortlopende schulden en overlopende passiva 
 31-12-2015   31-12-2014 

   

Overige schulden 166.074 218.150 

Overlopende passiva 4.973.504 5.070.461 

Totaal Overige schulden en overlopende passiva 5.139.578 5.288.611 

 

15.4.10   Niet uit de balans blijkende rechten en verplichtingen 
Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde balans.  
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15.5 Toelichting op de enkelvoudige winst-en-verliesrekening   
                 (bedragen luiden in euro’s) 

Indien er hieronder geen verdere specificatie van een bepaalde post in de enkelvoudige winst-en-verliesrekening 

wordt vermeld, wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde winst-en-verliesrekening. 

15.5.1 Huuropbrengsten 
 2015   2014 

   

Woningen en woongebouwen DAEB 31.723.971 30.118.613 

Woningen en woongebouwen niet-DAEB 1.358.393 1.430.074 

Onroerende zaken niet zijnde woningen DAEB 929.216 950.843 

Onroerende zaken niet zijnde woningen niet-DAEB 1.175.104 1.172.159 

Netto-huuropbrengsten voor aftrek huurderving 35.186.684 33.671.689 

Af:  huurderving wegens leegstand  -423.255 -455.800 

Af:  huurderving wegens oninbaarheid -29.407 -17.457 

Totaal huuropbrengsten 34.734.022 33.198.432 

Voor een verdere toelichting wordt verwezen naar paragraaf 11.1. 
 

15.5.2 Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 
 2015   2014   

   

Netto opbrengst verkopen bestaand bezit 7.978.166 7.630.600 

Af : boekwaarde verkopen bestaand bezit -4.158.448 -5.122.185 

Verkoopresultaat bestaand bezit 3.819.718 2.508.415 

Netto verkoopopbrengst Vastgoed bestemd voor de verkoop 0 -30.618 

Netto verkoopopbrengst Onderhanden werk  -3.463 -13.241 

Af: boekwaarde slooppanden -470.894 0 

Af: Verkoopkosten en kosten huurderving bij leegstaande verkoopwoningen -392.415 -322.920 

Totaal netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 2.952.946 2.141.636 

 

15.5.3 Wijzigingen in vastgoed bestemd voor de verkoop en vastgoed bestemd voor ontwikkeling 
 

 2015   2014 

   

Afwaardering vastgoed bestemd voor de verkoop -72.331 -3.899.771 

Afwaardering sociaal vastgoed in ontwikkeling * -2.019.788 -190.282 

Overige mutaties Sociaal vastgoed in ontwikkeling 366.583 0 

Totaal Wijzigingen in vastgoed bestemd voor de verkoop en vastgoed bestemd 

    voor ontwikkeling -1.725.536 -4.090.053 

   

* In deze post zit een herclassificatie begrepen van € 564.110. Exclusief deze herclassificatie komt dit bedrag uit  

   op € 2.583.898. 
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De afwaarderingen die in 2015 hebben plaatsgevonden, betreffen onder de meer de volgende projecten: 

- opstal en grond Mussenstraat 12 te Echt: €    229.769; 

- grondpositie Dijkveldstraat te Echt:  €    394.949; 

- grondpositie Beeklaan te Roggel:  €    265.930; 

- grondpositie Rhijdtbeek te Baexem:  €    138.484; 

- grondpositie Boekenderhof te Blerick:  €    656.026. 

 

15.5.4 Overige bedrijfsopbrengsten 
 2015   2014 

   

Dekking kosten huismeester 309 7.021 

Administratiekosten verhuur 11.906 16.179 

Vergoeding i.v.m. huurkoop 27.465 38.185 

Overige opbrengsten 1.216 2.069 

Totaal Overige bedrijfsopbrengsten 40.896 63.454 

 

15.5.5 Afschrijvingen materiële vaste activa  
 2015   2014 

   

Afschrijving sociaal vastgoed zaken in exploitatie 10.104.909 10.874.600 

Afschrijving onroerende zaken ten dienste van de exploitatie 295.380 442.478 

Totaal Afschrijvingen materiële vaste activa en vastgoedportefeuille 10.400.289 11.317.078 

 

15.5.6 Lonen en salarissen 
 2015   2014 

   

Eigen personeel 2.338.491 2.650.801 

Extern personeel (inhuur, uitzendkrachten) 248.338 371.922 

Ontslagvergoeding 78.000 0 

Af: ontvangen ziekengelduitkeringen -16.066 0 

Totaal Lonen en salarissen 2.648.763 3.022.723 

 

15.5.7 Onderhoudslasten 
 2015   2014 

   

Planmatig onderhoud 3.361.260 3.587.072 

Mutatie- en klachtenonderhoud 1.510.847 2.085.487 

Energetische maatregelen 169.856 37.159 

Totaal Onderhoudslasten 5.041.963 5.709.718 
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15.5.8 Overige bedrijfslasten 
 2015   2014 

   

Overige personeelskosten * 531.659 251.807 

Bestuurskosten 84.785 63.113 

Huisvestingskosten 113.992 98.408 

Heffingen en overige directe bedrijfskosten 2.395.441 2.252.170 

Algemene kosten 1.807.858 1.802.867 

Overige bedrijfskosten 1.680.641 3.189.747 

Af: vrijval ontwikkelrechten VastGoed 2-Duizend Projecten B.V. 0 -625.000 

Totaal Overige bedrijfslasten 6.614.376 7.033.112 

 

* De fors hogere Overige personeelskosten in 2015 t.o.v. een jaar eerder worden o.a. veroorzaakt door: 

- Vorming voorziening loopbaanontwikkeling   131.913 

- Vorming voorziening jubileumuitkeringen aan personeel 122.475  

 

15.5.9 Financiële baten en lasten 
 
Rentelasten en soortgelijke kosten 2015   2014 

   

Leningen overheid en kredietinstellingen 9.705.394 10.179.232 

Rente fiscus 944.925 23.017 

Totaal rentelasten en soortgelijke kosten 10.650.319 10.202.249 

 

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2015   2014 

   

Rekening-courantverhouding VastGoed 2-Duizend Holding B.V. 192.856 185.915 

Rekening-courantverhouding VastGoed 2-Duizend Projecten B.V. -639.846 -577.772 

Rekening-courantverhouding VastGoed 2-Duizend Reppelveld B.V. 567.858 537.658 

Rekening-courantverhouding ’t Thaal B.V. 91.785 110.910 

Rekening-courantverhouding  Groenewoud B.V. 15.181 15.399 

Rekening-courantverhouding V.O.F. Agnetenberg 39.839 49.387 

Dekking geactiveerde rente op projecten 82.799 330.187 

Rente op liquide middelen 116.546 267.711 

Totaal rentebaten en soortgelijke kosten 467.018 919.395 

   

Totaal Financiële baten en lasten 10.183.301 9.282.854 

 

15.5.10  Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening 
 2015   2014 

   

Acute belastingen -117.623 -470.049 

Mutatie latente belastingen  2.162.601 -968.964 

Totaal Belastingen 2.044.978 -1.439.013 
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15.5.11 Resultaat deelnemingen 
 2015   2014 

   

VastGoed 2-Duizend Holding B.V. -1.529.845 -2.855.662 

V.O.F. Agnetenberg  -132.356 -275.706 

Totaal Resultaat deelnemingen -1.662.201 -3.131.368 

 

16 Overige informatie 

16.1 Werknemers 
Gedurende het jaar 2015 had de corporatie gemiddeld 43,3 werknemers in dienst (2014: 49,2). Dit aantal is 

gebaseerd op het aantal fulltime equivalenten. Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam (2014: 

eveneens nihil). 

 

16.2 Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT) 

Hiervoor wordt verwezen naar de toelichting bij de geconsolideerde jaarrekening onder paragraaf 11.9. 

16.3 Verbonden partijen 
Als verbonden partij worden aangemerkt alle rechtspersonen waarover overheersende zeggenschap, 

gezamenlijke zeggenschap of invloed van betekenis kan worden uitgeoefend. Ook rechtspersonen die 

overwegende zeggenschap kunnen uitoefenen worden aangemerkt als verbonden partij. Ook de statutaire 

directieleden, andere sleutelfunctionarissen in het management van Stichting WoonGoed 2-Duizend en nauwe 

verwanten zijn verbonden partijen.  

Met de meeste van haar deelnemingen heeft Stichting WoonGoed 2-Duizend naast haar aandelenbelang ook een 

zakelijke relatie, waarbij producten (veelal onroerende zaken bestemd voor de verhuur) en/of diensten van de 

betreffende deelnemingen kunnen worden afgenomen. Deze transacties zijn behoudens onderstaand steeds 

gebaseerd op gebruikelijke contractuele afspraken waarbij marktconforme condities zijn overeengekomen. 

In het onderhavige boekjaar zijn er geen transacties met verbonden partijen geweest die niet marktconform zijn 

of waren. 

Reuver, 27 juni 2016 

Stichting WoonGoed 2-Duizend 

 

Directie,      De Raad van Commissarissen, 

 

J.W.C. Verschaeren,      M.G.H.C. Oomen – Ruijten (voorzitter), 

H.J.E.M. Wiebes – Van Kasteren   C.J..N. Cools, 

       P.R.M. Hamers, 

       G.H.E.G. Derks, 

       H.J.G. Slenter   
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Overige gegevens 

17 Statutaire resultaatbestemming 
Resultaten zullen uitsluitend worden ingezet ten dienste van de Volkshuisvesting. Er is geen expliciete 

resultaatbestemming opgenomen, maar er kan in dit kader eventueel wel een relatie met de doelstelling van de 

stichting worden gelegd. 

18 Voorstel resultaatbestemming 
Vooruitlopend op de vaststelling en de goedkeuring van de jaarrekening door het Bestuur respectievelijk de Raad 

van Commissarissen is het jaarresultaat na belastingen onttrokken aan de algemene reserves.  

19 Gebeurtenissen na balansdatum 
Er zijn voor wat betreft het boekjaar 2015 geen gebeurtenissen na balansdatum te melden. 

20 Controleverklaring van de onafhankelijk accountant 

De controleverklaring van de onafhankelijk accountant bij de jaarrekening is op de volgende pagina’s opgenomen.  
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