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VOORWOORD BESTUURDER

2018 gaat de analen van WoonGoed 2-Duizend in als een jaar van de omwenteling. Onze corporatie
verkeerde in een curatele situatie, is vanuit het dal opgeklommen en mag tevreden terugkijken op een
hele positieve ontwikkeling die voor 2019 uitzicht biedt op het opheffen van het verscherpt toezicht van
Aw en het bijzonder beheer van WSW.

Het is goed mis gegaan met WoonGoed 2-Duizend. Aan het begin van het jaar is op last van de externe
toezichthouders door een extern bureau een onderzoek gedaan naar de interne misstanden. De
uitkomsten daarvan waren schokkend en hebben geleid tot het vertrek van de voorzitter en een lid van
de Raad van Commissarissen, de bestuurder en een manager die twee afdelingen aanstuurde. Op basis
van de inhoudelijke uitkomsten is een Herstelplan opgesteld dat als leidraad heeft gediend bij de
wederopbouw. In dat plan zijn zes maatregelen benoemd om de situatie ten goede te keren, m.n. de
verbetering in de topstructuur, het interne management, het primaire proces, herstel van vertrouwen in
de organisatie van de medewerkers, ontwikkelen van een collectieve en gedeelde ambitie en
revitaliseren van de OR.

De RvC heeft in de eerste maanden van het jaar een indrukwekkende inzet getoond om het tij te keren
en is daar, zeker gelet op de complexe situatie, uitstekend in geslaagd. Met de invulling van twee
vacatures aan het einde van het jaar is een zo goed als compleet nieuwe RvC aangetreden, die geen last
heeft van het verleden. De governance is op orde gebracht, mede doordat de governancedocumenten
zijn herijkt en deels vernieuwd. Checks en balances zijn aanwezig en er is weer sprake van een gezonde
spanningsrelatie tussen bestuur en RvC. De waarnemend bestuurder ervaart voldoende countervailing
power vanuit MT, OR en de medewerkers.

De waarnemend bestuurder is in april gestart met zijn werkzaamheden. Zijn opdracht is om ervoor te
zorgen dat de curatele situatie per 1 juli 2019 is opgeheven. In de eerste fase mocht zijn voorstel om
niet te fuseren maar een doorstart te maken rekenen op de steun van de medewerkers, de OR, de RVC,
de HBV, de gemeenten en de externe toezichthouders. Halverwege het jaar is een nieuw MT gevormd
met de inzet van interimmers, later is daar door het vertrek van de controller ook op deze post een
externe kracht toegevoegd. Het nieuwe MT heeft bergen werk verzet en is in staat geweest alle
geplande activiteiten uit te voeren. Dat heeft onder meer geleid tot een nieuw ondernemingsplan, een
nieuwe portefeuillestrategie en een nieuw strategisch personeelsplan waardoor de koers voor de
komende jaren is uitgezet. Ook hiervoor is breed intern en extern steun verworven. De externe
belanghouders, met name de HBV en de gemeenten hebben expliciet aangegeven dat zij niet alleen de
plannen onderschrijven maar ook hernieuwd vertrouwen hebben in de toekomst van WoonGoed 2-
Duizend.

Minstens zo belangrijk is dat flinke stappen zijn gezet om het vertrouwen van de medewerkers terug te
winnen. Aan het begin van het jaar was het ziekteverzuim 25%, duidelijk was dat sprake was van een
ziekmakende organisatie. Aan het einde van jaar was dit percentage tot de helft gereduceerd, er is dus
nog werk aan de winkel. Er is een nieuwe OR gekozen in een verkiezing met een bijna 100% opkomst
van de medewerkers. In het laatste kwartaal is een medewerkers motivatiemeting uitgevoerd met zo’n
hoge score dat we gelijk in de top drie van de benchmark terecht kwamen! De verklaring die onze
medewerkers zelf daarvoor gaven, was dat de opluchting groot was dat het tij gekeerd is. Op deze plaats
mag grote waardering worden uitgesproken voor de inzet en de volharding van de medewerkers in
bijzonder lastige omstandigheden. Zij hebben niet alleen op de winkel gepast, maar ook de wil getoond
om door middel van broodnodige verbeteracties WoonGoed 2-Duizend weer op de kaart te zetten.
Chapeau!

In januari 2019 is door Aw en WSW een Governance Audit uitgevoerd om te achterhalen of de
organisatie op koers ligt met de uitvoering van het Herstelplan. Algemene conclusie van beide
toezichthouders was dat WoonGoed 2-Duizend tot op dat moment op adequate wijze invulling heeft
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gegeven aan de uitvoering en realisatie van het herstelplan. De samenwerking binnen de organisatie is
duidelijk verbeterd en er is geen sprake meer van een angstcultuur. Op basis van de bevindingen in de
governance audit is het streven om de curatele situatie op te heffen per 1 juli 2019 nog steeds
realistisch. In mei wordt een toezichtgesprek geagendeerd om de verdere voortgang te bespreken.

De financiéle parameters van WG2D laten een positief beeld zien. We staan er financieel goed voor om
de opgave die we de komende jaren hebben uit te voeren. Deze positie stelt ons in staat om de
ambitieuze doelstellingen in onze portefeuillestrategie, m.n. de versnelde verduurzaming van ons
woningbezit, uit te voeren. Dat neemt niet weg dat de stapeling van belastingen en heffingen inmiddels
een stevige druk op de beschikbare middelen legt terwijl tegelijkertijd een — overigens te billijken-
beroep wordt gedaan om de huurinkomsten in verband met de betaalbaarheid te temperen.

Wat is ons perspectief? In 2019 moet het verscherpt toezicht en het bijzonder beheer opgeheven zijn.
2019 is het jaar van de implementatie van onze plannen, waarbij de nadruk ligt op het orde brengen van
de basis. Een van de belangrijkste aandachtspunten is de vervanging van het huidige interim
management door vaste krachten.

We werken toe naar een vooruitstrevende, gezonde en effectieve woningcorporatie. Onze
dienstverlening wordt hoog gewaardeerd door onze klanten. Belanghouders, de georganiseerde
huurders en de gemeenten voorop, voelen zich betrokken bij onze keuzes en zijn tevreden over de
verantwoording die we afleggen. Bewoners, belanghouders en medewerkers zijn trots op onze
maatschappelijke prestaties! Daar gaan we met zijn allen voor!

Ton Mans
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MISSIE

WoonGoed 2-Duizend is een sociale huisvester die een thuis biedt aan mensen in Midden- en Noord-
Limburg.

We hebben een positieve invloed op het wonen en de leefbaarheid voor de lokale gemeenschappen
en zijn verbonden met de mensen die daar deel van uitmaken.

SPEERPUNTEN JAARPLAN

De resultaten uit dit jaarverslag, de beleidskoers en strategische keuzes vloeien voort uit keuzes en
ambities uit het jaarplan 2018, het strategisch beleidsplan 2018-2027 en verwijzingen naar de begroting
voor het jaar 2019 van WoonGoed 2-Duizend.

Dit zijn onze vier speerpunten:

1. Huisvesting: passende betaalbare huisvesting voor de doelgroepen.
2. Leefbaarheid: vitale kernen, leefbare wijken en buurten.
3. Duurzaamheid: bijdragen aan een beter milieu en lagere woonlasten

voor de huurders.

4. Dienstverlening: kwaliteit, goed, efficiént en effectief.

Over dit jaarverslag

In dit jaarverslag leggen we verantwoording af over wat wij in 2018 hebben bereikt en wat daarvan
de financiéle consequenties zijn.

Behalve via het jaarverslag informeren we ook op onze website www.woongoed2-d.nl met welke
ontwikkelingen, onderwerpen en projecten we ons bezighouden en waarom.
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1. HUISVESTEN:
PASSENDE BETAALBARE HUISVESTING VOOR DE DOELGROEPEN

WoonGoed 2-Duizend zorgt voor voldoende, duurzame en goede woningen voor mensen
die op de vrije woningmarkt moeilijk aan een woning komen. Omdat dit vooral mensen zijn uit de
laagste inkomensgroepen, staat voor ons voorop dat we onze woningen betaalbaar willen houden.

Dit hebben we in 2018 gedaan door een inflatievolgend huurbeleid te hanteren. Dit houdt in dat we
onze huurprijzen enkel verhogen met de inflatie. Hierdoor minimaliseren we de huurverhogingen. Ook
passen we aftopping binnen de huurklasse toe om onze voorraad woningen in het betaalbare segment
op peil te houden.

In 2018 heeft WoonGoed 2-Duizend in haar huurbeleid gekozen voor de betaalbaarheid van de
woningvoorraad. Dat betekent dat met instemming van de huurdersbelangenvereniging BRES een
inflatievolgende huurverhoging (1,4%) per 1 juli 2018 is gehanteerd voor alle huurwoningen.

Bij mutatie heeft WoonGoed 2-Duizend rekening gehouden met de huurtoeslaggrenzen. Dat betekent
dat een huurprijs alleen binnen de reeds bestaande huurtoeslaggrens verhoogd wordt. Woningen met
een huurprijs onder de maximale huurgrens van € 710,68 zijn bij mutatie niet boven deze grens
verhoogd.

In 2018 is 92,6% van de vrijkomende woningen verhuurd aan de doelgroep huishoudens met een
inkomen tot € 36.798 en zijn alle toegewezen huurwoningen passend toegewezen.

In 2018 is een start gemaakt met het opnieuw vormgeven van het huurincassoproces.
Eind 2018 was het totale percentage huurachterstand in relatie tot de begrote huursom hoger dan 1%.

Door het verbeterde huurincassoproces is het aantal betalingsregelingen sterk gedaald. Waarbij het
aantal zaken bij de deurwaarder licht gestegen is. Met de deurwaarders zijn afspraken gemaakt om de
processen beter op elkaar af te stemmen en te stroomlijnen.

In het jaar 2018 zijn er 8 woningen ontruimd vanwege huurachterstand. 1 ontruiming is voorkomen,
doordat de huurder voor de ontruiming de sleutels van de huurwoning bij WoonGoed 2-Duizend heeft
ingeleverd. 2 ontruimingen zijn niet doorgegaan op basis van een moratorium. Op basis van overtreding
van de Opiumwet zijn 2 woningen ontruimd.
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Vanuit het asielbeleid door de Rijksoverheid wordt elk half jaar het aantal vergunninghouders
(statushouders) bepaald dat gemeenten moeten huisvesten.

Onderstaande grafiek geeft voor WoonGoed 2-Duizend de taakstelling per gemeente aan. In de
gemeente Beesel zijn wij de enige corporatie, bij de overige gemeenten wordt de totale taakstelling van
de gemeente gedeeld met collega corporaties.

Beesel 23 22 1
Echt-Susteren 28 28 0
Leudal 0 0 0
Maasgouw 0 0 0
Roermond 10 4 6

We hebben 34 vergunninghouders kunnen plaatsen.

In de gemeente Beesel is 1 persoon te weinig geplaatst. Daadwerkelijke plaatsing van deze laatste
persoon vindt in januari 2019 plaats. Daarmee is dan ook de taakstelling over 2018 afgerond.

In de gemeente Roermond was de taakstelling 10 personen. Er zijn 4 personen geplaatst. Echter voor de
overige 6 personen hebben we voor het einde van 2018 woningen aan de gemeente toegekend.
Toewijzing van de betreffende woningen vindt plaats in januari 2019.

Voor de gemeente Echt-Susteren is de afgesproken taakstelling gehaald. Met de gemeente Echt-
Susteren verloopt de samenwerking, ondanks de door hen genomen stappen eind 2018 stroef. In
januari/februari 2019 volgen gesprekken om de samenwerking te verbeteren.

In de gemeente Leudal en Maasgouw zijn geen vergunninghouders geplaatst. Door ons beperkte
woningbezit is er geen taakstelling voor WoonGoed 2-Duizend bepaald.

Verkoop bestaande woningen

In 2018 is er één bestaande woning aan een zittende huurder verkocht. Door het ontbreken van een
Portefeuillestrategie hebben wij in 2018 niet actief gestuurd op verkoop. In de laatste maanden van het
jaar hebben enkele zittende huurders nog een aankoopaanbod ontvangen om in te lopen op het
begroot aantal te verkopen woningen, echter heeft dit niet geleid tot extra verkopen. De 7 resterende
verkopen worden meegenomen naar 2019.

Verkoop erfpachtgronden

In het verleden zijn er veel woningen verkocht met een erfpachtconstructie waarbij de grond eigendom
bleef van WoonGoed 2-Duizend zodat de koopprijs van de woning zo laag mogelijk kon blijven. Jaarlijks
zijn er eigenaren die de grond toch graag in eigendom verkrijgen.

In 2018 hebben we in totaal 24 erfpachtgronden verkocht aan de woningeigenaren, met een netto
verkoopopbrengst van € 979.689
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2. LEEFBAARHEID: VITALE KERNEN, LEEFBARE WIJKEN EN BUURTEN

Leefbaarheid

Samen met gemeenten zijn we verantwoordelijk voor het op pijl houden van de leefbaarheid in onze
wijken. De inbreng van onze huurders is daarbij zeer belangrijk. Wij stimuleren hen om zelf initiatief te
nemen om waar nodig de leefbaarheid en hun woonklimaat te verbeteren.

Door prestatieafspraken met gemeenten en bewonersorganisaties te maken, mogen woningcorporaties
onder voorwaarden bijdragen aan de leefbaarheid, waarbij de wet de maximale bijdrage heeft gesteld
op € 126,25 per woning (prijspeil 2016).

In het BTIV (Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting) (art. 51) is verwoord wat de bijdrage

aan leefbaarheid inhoudt. WoonGoed 2-Duizend heeft in 2018 € 58.538 uitgegeven aan leefbaarheid en
blijft daarmee binnen het grensbedrag dat corporaties conform de Woningwet aan leefbaarheid zouden
mogen uitgeven.

WoonGoed 2-Duizend heeft bij haar leefbaarheidsbudget het navolgende in acht genomen:

- Zorgplicht; voorzien in het ongestoord woongenot van een huurder door middel van bestrijding van
overlast en het bevorderen van de veiligheid.

- Woonmaatschappelijk werk; betrokkenheid bij de aanpak van multi probleemsituaties achter de
voordeur in samenwerking met netwerkpartners.

- Investeren directe nabijheid woonomgeving; zoals investeringen die ten goede komen aan de
huurders, onderhouden van het eigen groen rondom de complexen en het ondersteunen van
initiatieven van bewoners, gerelateerd aan hun bezit.

- Bijdragen aan een schone en veilige woonomgeving; in en om het eigen bezit.

Het totale leefbaarheidsbudget is bedoeld voor het schoon, veilig en aantrekkelijk houden van de
wijken én voor het versterken van de sociale samenhang en eigen initiatief van wijkbewoners.
Bewoners maken een buurt of wijk. WoonGoed 2-Duizend probeert initiatieven te bevorderen om een
omgeving leefbaar te maken en te houden door het verhogen van de betrokkenheid van de bewoners.

Ons bezit is gesitueerd in goed georganiseerde kernen. Dit blijkt ook uit de leefbaarheidsbarometer van
het Ministerie van Binnenlandse Zaken. Onze kern gemeenten scoren goed, leefbaarheid kent weinig
problemen, waardoor het doen van grote investeringen niet nodig is. We dragen per gemeente bij wat
we, binnen de kaders van de Woningwet, kunnen.

In onderstaande overzicht staan de uitgaven in 2018 opgenomen.

Gemeente Beesel

Gemeente Beesel

Buurtteams Woonmaatschappelijk € 5.400 | € 4.125
Buurtbemiddeling Woonmaatschappelijk € 2.000 | € -
Acties+ nw projecten Woonmaatschappelijk € 10.000 | € 9.654
Overige projecten Onderhoud klein infra € 10.000 | € 6.474
Overige projecten Overige leefbaarheidsbijdragen € 3.000 | € -
Verhuiskostenvergoeding [Overige leefbaarheidsbijdragen € 5.496
Totaal € 30.400 | € 25.749
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In de gemeente Beesel hebben wij ingezet op het behoud van het bestaande buurtteam. Binnen dit
buurtteam hebben enkele wisselingen plaats gevonden. Dit heeft gezorgd voor een frisse blik op de
leefbaarheid in de buurt waar het buurtteam actief is.

We hebben in het nieuwbouwcomplex Oppe Brik een digitaal mededelingenbord geplaatst. Dit is in de
gemeente Beesel het tweede complex dat van een bord wordt voorzien. Via het digitale
mededelingenbord worden huurders eenvoudig en snel over zaken die binnen het complex spelen
geinformeerd. Daarnaast biedt het de huurders zelf de mogelijkheid om informatie met elkaar te delen.

In de begroting 2018 stond voor de gemeente Beesel het opwaarderen van de groenvoorziening rond
complex Rustoord opgenomen. Dit project is eind 2018 wel opgestart door middel van een eerste
gesprek met de bewoners, echter wordt de uitvoering van de opwaardering overgeheveld naar 2019.

Wij zijn aangesloten bij buurtbemiddeling dat uitgevoerd wordt door Proteion.
Proteion heeft vrijwilligers die op een laagdrempelige wijze gesprekken hebben met huurders die met
elkaar een conflict hebben. Kosten voor 2018 zijn opgenomen in 2019.

In het kader van achter de voordeur problematiek heeft WoonGoed 2-Duizend samen met de gemeente
Beesel ondersteuning geboden aan huurders die zelf niet in staat waren om hun woonklimaat te

verbeteren.

Gemeente Echt-Susteren

Gemeente Echt-Susteren

Buurtteams Woonmaatschappelijk € 10.800 | € 10.800
Buurtbemiddeling Woonmaatschappelijk € 2.000 | € -
Acties+ nw projecten Woonmaatschappelijk € 10.000 | € 3.599
Overige projecten Onderhoud klein infra € -|€ 971
Overige projecten Overige leefbaarheidsbijdragen € 3.000 | € -
Verhuiskostenvergoeding [Overige leefbaarheidsbijdragen € -
Totaal € 25.800 | € 15.369

In de gemeente Echt-Susteren zijn twee buurtteams actief, in nauwe samenwerking met de gemeente
en de wijkagenten. De buurtteams hebben hun werkzaamheden voor de buurt in 2018 gecontinueerd.

In Echt-Susteren werken wij ook samen met Proteion voor de behandeling van kleine overlastconflicten
tussen buren. Kosten voor 2018 zijn opgenomen in 2019.

De huurders van het complex aan de Kerkveldsweg West/Pr. Irenestraat worden sinds dit jaar ook via
het digitale informatiebord van informatie voorzien.
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Gemeente Roermond (Kern Swalmen)

Gemeente Roermond,
kern Swalmen

Buurtteams Woonmaatschappelijk € 5.400 | € 2.024
Buurtbemiddeling Woonmaatschappelijk € 1.000 | € 961
Acties+ nw projecten Woonmaatschappelijk € 7.000 | € 5.853
Overige projecten Onderhoud klein infra € - | € 1.247
Overige projecten Overige leefbaarheidsbijdragen € - | € -
Verhuiskostenvergoeding |Overige leefbaarheidsbijdragen € - € 13
Totaal € 13.400 | € 10.099

In de kern Swalmen, gemeente Roermond, is ook een buurtteam actief. Bij dit buurtteam is een andere
vorm gekozen waarbij het buurtteam alleen uit huurders bestaat en vooral gericht is op de
ondersteuning van buurtbewoners. Zo hebben zij ook dit jaar een buurtontbijt georganiseerd en met
huurders handwerkmiddagen gehouden.

Er stond de esthetische opwaardering van het complex In de Bongerd gepland. Deze opwaardering heeft
echter in overleg met het buurtteam in Swalmen een lage prioriteit gekregen.
Deze opwaardering wordt dan ook overgeheveld naar de begroting 2019.

Zowel in de gemeente Beesel als in de kern Swalmen was er sprake van vervuilde woningen. Huurders
zijn zelf verantwoordelijk voor het opruimen en het netjes houden van hun eigen huurwoning. Echter
wanneer een huurder hier zonder hulp niet toe in staat is én wij de schone, hele en veilige
woonomgeving van huurders in de omliggende huurders niet kunnen garanderen bieden wij samen met
de betreffende gemeente en hulpinstanties ondersteuning aan de huurders.

Gemeente Leudal, Maasgouw en Roerdalen

Gemeente Leudal +

Maasgouw + Roerdalen

Buurtteams Woonmaatschappelijk € -
Buurtbemiddeling Woonmaatschappelijk € 250

Acties+ nw projecten Woonmaatschappelijk € 8.750

Overige projecten Onderhoud klein infra € -

Overige projecten Overige leefbaarheidsbijdragen € -
Verhuiskostenvergoeding [Overige leefbaarheidsbijdragen € -

Totaal € 9.000 | € -

In de kernen waar wij beperk bezit hebben, zijn er geen uitgaven in het kader van Leefbaarheid gedaan.
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Algemeen

Algemeen

Buurtteams Algemeen € 7.500 | € 3.709
Leefbaarheidsfonds € 10.000 | € 3.612
Totaal € 17.500 | € 7.321

De leden van de verschillende buurtteams hebben in 2018 aanvullende cursussen gehad om zich te
bekwamen.

Een aantal huurders heeft met een bijdrage uit het leefbaarheidsfonds mooie initiatieven kunnen
realiseren, onder andere nieuw meubilair voor een gemeenschappelijk terras en activiteiten op de
Nationale Burendag.

Buiten de zorgplicht vanuit leefbaarheid, het voorzien in het ongestoord woongenot van een huurder
door middel van bestrijding van overlast en het bevorderen van de veiligheid, is er vanuit het asielbeleid
door de Rijksoverheid bepaald hoeveel vergunninghouders (statushouders) de gemeenten moeten
huisvesten en waarbij deze door woningcorporaties vanuit hun taak dienen te worden ingevuld.

De vergrijzing in Nederland maakt wonen met (toekomstige) zorg belangrijk waarbij senioren zo lang
mogelijk zelfstandig wonen. Ook mensen met een lichamelijke of verstandelijke beperking willen wij
graag goed en zo zelfstandig mogelijk laten wonen. Wij werken daarom nauw samen met de gemeenten
in deze huisvestingsvragen.

Tot onze kerntaken behoort het goed onderhouden van onze woningen waarbij we de kwaliteit van
onze woningen qua levensduur op een goed niveau houden of brengen. Dagelijks (niet planmatig)
onderhoud en het planmatig onderhoud, waarbij de buitenkant van onze woningen wordt onderhouden
door bijvoorbeeld te schilderen of nieuwe kozijnen te plaatsen, houdt de woning in goede conditie.

De huurderving in 2018 bedroeg 1,81% van de totaal ontvangen huur. In het eerste tertiaal bedroeg de
huurderving echter 2,18%. De derving zelfstandige wooneenheden is naar het einde van 2018 met 5%
afgenomen. Voor woningen bedroeg de derving € 356K (6% betrof niet-daeb woningen), voor de niet
woningen € 288K (waarvan € 268K niet-daeb).

De vastgoedstrategie voor leegstand BOG/MOG is opgenomen in de Portefeuillestrategie 2019-2028.
Vanaf 2019 wordt naar deze strategie gehandeld. Dat betekent dat voor het BOG/MOG nieuwe
verkoopprijzen en huurprijzen per m2 worden bepaald. Daarop zullen de panden naar alle
waarschijnlijkheid afgewaardeerd worden. Dit is vanaf 2019 ook terug te zien in de derving.
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Eind 2018 had WoonGoed 2-Duizend 6.095 VHE (verhuurbare eenheden) in beheer.
In het jaar 2018 is 1 woning verkocht. In het jaar 2018 heeft geen oplevering van nieuwbouw
plaatsgevonden en aankopen van huurwoongelegenheden plaatsgevonden.

De belangrijkste ontwikkelingen die van invloed zijn op de woningvoorraad en de samenstelling van
de woningvoorraad zijn de vergrijzing, krimp of groei in de regio, vraag naar goedkope woningen
geschikt voor jongeren, kleinere gezinssamenstellingen, duurzaamheid, kwaliteit restant levensduur
van de woningen, moeizame verhuur van sommige huurwoningen, tekenen van herstel van de
koopwoningmarkt en de Woningwet.

Voorraad 31-12-2018
Beesel 2.021 1.673 1.657 82,0%
Delft 267 202 267 100,0%
Echt-Susteren 1.871 1.588 1.674 89,5%
Leudal 88 60 77 87,5%
Maasgouw 85 85 85 100,0%
Nederweert 9 1 9 100,0%
Roerdalen 30 30 30 100,0%
Roermond 1.081 950 1.012 93,6%
s Gravenhage 617 278 617 100,0%
Venlo 26 2 26 100,0%
Totaal 6.095 4.869 5.454 89,5%
Woning naar prijsklasse 31-12-2018
Goedkoop <€414,03 775 775 100,0%
Betaalbaar 1-2 €414,03 - €586,68 2.617 2.617 100,0%
Betaalbaar 3 €586,68 - € 635,06 789 789 100,0%
Duur €635,06- €710,68 518 518 100,0%
Vrije sector > €710,68 170 90 52,9%
Totaal 4.869 4.789 98,4%
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Woning naar woningtype 31-12-2018

EGW 2.297 2.281 99,3%
EGW nultreden 461 456 98,9%
MGW met lift 8 5 62,5%
MGW met lift - nultreden 1.335 1.279 95,8%
MGW geen lift 377 377 100,0%
MGW geen lift - nultreden 240 240 100,0%
NG 151 151 100,0%
Totaal 4.869 4.789 98,4%
Woning naar energieklasse 31-12-2018
Energielabel groen  A-B 1.952 1.885 96,6%
Energielabel oranje  C-D 2.236 2.226 99,6%
Energielabel rood E-G 681 678 99,6%
Energielabel onbekend 0 0

Totaal 4.869 4.789 98,4%

Planmatig onderhoud

In het jaar 2018 gaven we in totaal € 4,0 mlIn. uit aan planmatig onderhoud, dit komt per verhuurbare
gewogen eenheid / vhe neer op € 828.

Kozijn- dak en gevelrenovaties zijn merendeels uitgevoerd in een energetische verbetering.
Buitenschilderwerk is planmatig uitgevoerd.

Voor Vraaggestuurd BKT-onderhoud is in 2018 een bedrag van € 1,2 min. uitgevoerd.

De uitgevoerde aantallen zijn 96 badkamers, 100 keukens en 77 toiletten, de verplichtingen waren
€ 1.219.295, met een restbedrag van € 453.705.

In de totaalsom zit ook het asbest en verbetering bij mutatie.
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Dagelijks (niet planmatig) onderhoud

In totaal hadden we € 1.474k te besteden aan dagelijks (niet planmatig) onderhoud en mutatie
onderhoud. Hierbij is € 780k gereserveerd voor reparatieverzoeken en € 694k voor mutatieonderhoud.

Reparatieonderhoud

Het reparatieonderhoud is binnen begroting gebleven met € 727k. In totaal zijn er 8.650
reparatieverzoeken geregistreerd, (gemiddeld 720 verzoeken per maand), dit resulteert in een
gemiddelde prijs per reparatieverzoek van € 97,00. Voor de begroting 2018 is uitgegaan van 500
reparatieverzoeken per maand tegen een gemiddelde prijs van € 130,00. De toename van het aantal
opdrachten is onder andere veroorzaakt door de slechte weersomstandigheden in de eerste maanden
van 2018. Tevens door het aflopen van het onderhoudscontract met RRS (rioolontstopping) in 2018,
dit werk is op regiebasis door een andere uitvoerende partij opgepakt.

Medio 2018 is besloten dat CV-storingen weer rechtstreeks aan de uitvoerende partij gemeld konden
worden. In het eerste half jaar zijn er alleen voor CV-storingen 1.226 reparatieverzoeken ontvangen.

Mutatieonderhoud

Mutatieonderhoud is al het onderhoud dat technisch nodig is om een mutatiewoning verhuur klaar te
maken. In 2018 is er fors meer besteed aan mutatieonderhoud, € 1.248k. In 2018 zijn er relatief veel
woningen uit het oudere bezit gemuteerd. Op het moment van mutatie werden er geen woningen
verkocht en zijn deze woningen bij mutatie weer opgeknapt voor de verhuur. In deze kosten is ook de
asbestinventarisatie en -sanering opgenomen. Voor 2019 worden deze kosten apart geregistreerd.

In 2018 heeft geen nieuwbouw en aankoop plaatsgevonden.

Er is eind 2018 overeengekomen om in 2020 2 x 28 levensloopbestendige appartementen Oppe Brik in
Reuver te realiseren.

Eind 2018 zijn diverse gesprekken gevoerd over nieuwbouwplannen. Concreet lopen er sinds begin
januari 2019 twee haalbaarheidsstudies.

PSW heeft een verzoek gedaan aan WoonGoed 2-Duizend om uitbreiding naast het bestaande complex
te onderzoeken op de Heerweg in Echt. Het gaat om een groepswoning voor 7 bewoners, maar in
tegenstelling tot het bestaande complex, nu met zelfstandig te verhuren units. Verwachte oplevering is
2020.

Op de Mussenstraat te Echt ligt ons oude kantoorpand. Op dit terrein zijn we voornemens om 42
appartementen voor psychogeriatrische cliénten van Zuyderland te realiseren in combinatie met
plusminus 26 eigen huurappartementen voor één- en tweepersoonshuishoudens.
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3. DUURZAAMHEID:
BIJDRAGEN AAN EEN BETER MILIEU EN LAGERE WOONLASTEN

In 2018 was er de uitloop van de energetische woningverbeteringen van 2017. Dit betrof nog 24
woningen in Swalmen. Verder zijn er geen woningen energetisch verbeterd. Wel is eind 2018 de nieuwe
portefeuillestrategie vastgesteld waarin de duurzaamheidsambitie is opgenomen. Hier is ook meteen
invulling aan gegeven door in 2018 een tender uit te zetten om in de periode 2019 - 2026 met twee
partners ruim 3.000 woningen te verduurzamen naar label A.

In 2019 worden in totaal 200 woningen verduurzaamd in Echt en Swalmen. De ervaringen die we in
2019 opdoen, moeten er voor zorgen dat we vanaf 2020 500 woningen per jaar verduurzamen.

Ten aanzien van asbestinventarisatie en sanering is bij planmatig onderhoud geen onderscheid in de
kosten gemaakt, deze zitten in het totaalbedrag bij het betreffende onderhoud. Vanaf 2019 is wel weer
inzichtelijk welk deel van de kosten aan asbest toegerekend moet worden. Bij NPO, met name bij
mutatie, bedroegen de inventarisatie kosten € 141k en saneringskosten € 195k.

Het CV onderhoud en vervanging van reguliere ketels is ondergebracht bij Volta middels een all-in
overeenkomst. Hierbij is rekening gehouden met het vervangen van 100 ketels. Uiteindelijk zijn er 114
reguliere CV ketels vervangen door HR combi ketels.

Bij WoonGoed 2-Duizend had eind 2018 40,18 % van de woningen een label B of hoger. In de
portefeuillestrategie is opgenomen dat in 2026 alle woningen label A of hoger hebben. Daarnaast wordt
in deze periode een plan gemaakt hoe we alle woningen CO2-neutraal kunnen realiseren voor 2050 op
basis van het Energieconvenant.
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4. DIENSTVERLENING: KWALITEIT, GOED, EFFICIENT EN EFFECTIEF

Dienstverlening

Wij zijn het aan onszelf en onze huurders verplicht om kwaliteit te waarborgen en onze dienstverlening
op orde te hebben door de dagelijkse taken heel goed te doen. De afgelopen jaren is de basis gelegd
voor goede en efficiénte dienstverlening aan onze huurders, daarbij zijn we ook steeds meer gaan
kiezen voor digitale dienstverlening en huurders worden ook aangesproken op hun eigen rol en
verantwoordelijkheid.

Om de kwaliteit van onze dienstverlening te meten, houdt Kwaliteitscentrum Woningcorporaties in

de Huursector (KWH) iedere maand een enquéte onder een groep huurders om de mening over
WoonGoed 2- Duizend te peilen. In 2018 is daar ook de meting van de tevredenheid onder de huurders
bijgekomen. Dit wordt uitgedrukt in een percentage.

In 2018 hadden we het doel een 8,0 scoren op alle onderdelen met daarbij een minimale tevredenheid
van 85%.

Om in aanmerking te komen voor het kwaliteitslabel dient iedere onderdeel met minimaal een 7
beoordeeld te zijn. Daarnaast dient per onderdeel minimaal 85% van de ondervraagde huurders
tevreden te zijn met de dienstverlening. Voor het onderdeel contact geldt dat de norm van 85% uiterlijk
in 2020 gehaald moet worden.

Resultaten KWH 2018
7,1

Contact 8,1 7,5 (80%) 7,5
8,0

Woning zoeken 7,7 7,5 (94%) 7,7
7,7

Nieuwe woning 7,6 7,3 (90%) 7,7
7,7

Huur opzeggen 8 7,5 (90%) 7,8
7,4

Reparatie 7,7 7,6 (84%) 7,8
7,8

Onderhoud 7,9 8,1 (89%) 7,9

Totaalscore 7,8 7,6 7,6 7,7

In de loop van 2018 werd duidelijk dat de basis die eerder bij onze huurders was opgebouwd op enkele
onderdelen geen stand heeft gehouden. Dat betekent dat WoonGoed 2-Duizend over 2018 het
kwaliteitslabel van KWH niet heeft kunnen behouden. Door de organisatieperikelen en het onder
andere ontbreken van afspraken met uitvoerende partijen voor het reparatieonderhoud, hebben we
ingeboet op kwaliteit, dat heeft onze dienstverlening op het onderdeel contact en reparaties negatief
beinvloed. Het klantproces KCC en dagelijks onderhoud worden in 2019 verbeterd, dat zal uiteindelijk
ook zichtbaar zijn in de resultaten over 2019.
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Een positieve ontwikkeling is te zien op de onderdelen woning zoeken, nieuwe woning en huur
opzeggen. Deze onderdelen hebben in 2018 extra aandacht gekregen van het huidige team. Uit deze
cijfers blijkt dat de eerste verbeteringen in het verhuurmutatie proces werken. In 2019 wordt dit
klantproces verder door ontwikkeld.

Een belangrijke indicator voor de kwaliteit van de dienstverlening is het aantal klachten en de
afhandeling van deze klachten. In eerste instantie zetten we in op de eigen afhandeling van klachten
met onze huurders, mocht dit niet lukken dan kan de huurder naar de regionale geschillencommissie of
huurcommissie stappen. Zowel WoonGoed 2-Duizend als de huurders hebben belang bij een goede
klachtenregeling. De overheid verplicht woningcorporaties ook tot het instellen van een
geschillencommissie, waar huurders en woningzoekenden terecht kunnen met hun klachten.

In 2018 zijn er 177 opmerkingen van huurders geregistreerd. Deze opmerkingen gaan onder andere over
de uitvoeringen van werkzaamheden, de betaling van servicekosten, onderhoud van groenstroken e.d.
Enkele opmerkingen zijn volgens de betrokken huurders niet naar behoren opgelost door WoonGoed 2-
Duizend. In overleg met WoonGoed 2-Duizend zijn die opmerkingen doorgestuurd naar de Regionale
Geschillencommissie of de Huurcommissie.

Regionale geschillencommissie Noord- en Midden—Limburg

WoonGoed 2-Duizend is aangesloten bij de regionale geschillencommissie Noord- en Midden-Limburg,
waar onze huurders terecht kunnen die ontevreden zijn over de manier waarop wij een klacht hebben
afgehandeld. Het advies van deze geschillencommissie is bindend.

In het jaar 2018 zijn bij de Geschillencommissie 3 nieuwe klachten over WoonGoed 2-Duizend
ingediend. Daarnaast heeft de Geschillencommissie 2 zaken afgehandeld uit 2017. Onderstaand een
overzicht van de klachten en het oordeel van de Geschillencommissie.

Jaar Onderwerp Oordeel
2017 Gewijzigd reparatiebeleid Ongegrond verklaard
2017 Opstelling WoonGoed 2-Duizend binnen Gedeelte ongegrond verklaard en
Verenging van Eigenaren en communicatie gedeelte onbevoegd verklaard
2018 Geluidsoverlast Gedeeltelijk gegrond verklaard en
gedeeltelijk ongegrond verklaard
2018 Woningtoewijzing Niet in behandeling genomen door

Geschillencommissie. Huurder is naar
verhuurder verwezen, klacht is
opgelost.

2018 Afhandeling klacht bij Huurcommissie Niet in behandeling genomen door
Geschillencommissie. Huurder is naar
verhuurder verwezen, klacht is
opgelost.

Huurcommissie

De Regionale Geschillencommissie kan geen uitspraak doen over klachten die betrekking hebben op
bijvoorbeeld de woningwaardering, hoogte van de huurprijzen of afrekening servicekosten. Daarvoor
kan een huurder de Huurcommissie inschakelen.
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In 2018 is de Huurcommissie 6 keer ingeschakeld. Onderstaand een overzicht van de klachten en het
oordeel van de Huurcommissie. Daarnaast heeft de Huurcommissie 1 zaak afgehandeld uit 2017.

Jaar Onderwerp Oordeel

2017 Huurverlaging o.b.v. onderhoudsgebreken Niet-ontvankelijk verklaard

2018 Huurverlaging o.b.v. geluidsoverlast installatie | Ongegrond verklaard

2018 Huurverlaging o.b.v. geluidsoverlast Ongegrond verklaard, verhuurder en
bovenburen huurder zijn momenteel over oplossing

klachten in gesprek

2018 Afrekening servicekosten In behandeling, uitspraak volgt in 2019

2018 Huurverlaging o.b.v. onderhoudsgebreken In behandeling, uitspraak volgt in 2019

2018 Huurverlaging o.b.v. onderhoudsgebreken Ongegrond verklaard

2018 Jaarlijkse huurverhoging In behandeling, uitspraak volgt in 2019
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5. SAMENWERKING MET ANDEREN, LOKALE VERANKERING

Samenwerking

WoonGoed 2-Duizend is stevig lokaal verankerd en staat midden in de samenleving.

Samenwerken met en luisteren naar lokale belanghouders helpt ons bij het bepalen van prioriteiten en
het realiseren van onze doelstellingen.

Belanghouders zijn gemeenten, huurdersorganisaties, maatschappelijke organisaties op het vlak van
zorg en welzijn en collega-corporaties.

Een samenwerkingsgerichte manier van werken leidt tot inzicht, resultaat en wederzijds begrip. Het
draagt bij aan lokale verankering en aan legitimatie van ons handelen.

Huurdersbelangenvereniging BRES

In 2018 hebben we regelmatig overleg gehad met onze HBV, conform de nieuwe Woningwet heeft de
HBV geparticipeerd in het tot stand komen van de prestatieafspraken met de gemeenten. Ter advisering
hebben wij het huurbeleid voorgelegd. In 2018 hebben er wisselingen in het bestuur van de HBV plaats
gevonden. De vrijgekomen functies worden in 2019 opgevuld.

Succesvolle samenwerking begint met de inzet van de gemeente om volkshuisvestingsbeleid te
formuleren, met concrete en realiseerbare doelen. Vervolgens is het aan de woningcorporatie om een
beargumenteerd en transparant overzicht te bieden van de bijdrage die zij kan en wil leveren aan deze
doelen. De huurdersorganisatie denkt mee over de bijdrage die de corporatie aan het
volkshuisvestingsbeleid levert en de effecten daarvan voor de huurders.

Afgesloten convenanten WMO, afspraken rond buurtbemiddeling, gepland planmatig onderhoud,
nieuwbouwprojecten worden meegenomen in de prestatieafspraken met de gemeenten en
huurdersbelangenverenigingen.

De nadruk ligt vooral op betaalbaarheid van de woningen, huisvesting van specifieke doelgroepen,
leefbaarheid, kwaliteit en duurzaamheid van de woningen. Deze punten zijn ook terug te vinden in het
beleidsplan (“woonvisie”) dat de gemeente opstelt.

WoonGoed 2-Duizend heeft voor iedere gemeente waarin er woningbezit is een bieding uitgebracht.

In de kerngemeenten, Beesel, Roermond, Echt-Susteren, Maasgouw, Roerdalen en Leudal zijn
prestatieafspraken gesloten. Met de Gemeente Venlo, Nederweert, ’s-Gravenhage, Delft is een formele
vastlegging van de prestatieafspraak gemaakt, gezien het geringe bezit van WoonGoed 2-Duizend in
deze gemeenten.
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Mensen met een zorgbehoefte

Ouderen en mensen met een lichamelijke en/of verstandelijke beperking zijn een belangrijke doelgroep
voor ons. Het aantal ouderen zal de komende jaren verder toenemen. De vergrijzingspiek valt rond
2040, als een kwart van de Nederlandse bevolking 65 jaar of ouder is. Limburg loopt voorop in de
vergrijzing.

Een groeiend deel van de ouderen en zorgbehoevenden blijft zelfstandig wonen. Naast geschikte
woningen met technische hulpmiddelen, zijn voorzieningen op welzijnsgebied en goede en voldoende
zorg belangrijke voorwaarden om dit te realiseren. De drie componenten wonen, welzijn en zorg vragen
om een goede samenwerking tussen de betrokken partijen. Bij bestaande bouw anticiperen we samen
met bewoners op de zorgvraag door woningen aan te passen tot levensloopbestendige woningen.

Op het gebied van ouderenhuisvesting en/of wonen en zorg werken we intensief samen met
zorgaanbieders en heeft er intensief contact plaats in onder meer de zorg overleggen.

In 2018 zijn er 3 huurwoningen aangeboden aan huurders uit een bijzondere doelgroep, zijnde geen
personen met zorgbehoefte.

Pagina 22 van 154



6. INTERNE ORGANISATIE: ORGANISATIE EN PERSONEEL

Het jaar 2018 stond in het teken van forse personele ontwikkelingen. Het volledig MT is gewijzigd van
samenstelling en bestaat eind 2018 uit een waarnemend directeur-bestuurder en twee interim-
managers (Wonen & Vastgoed en Bedrijfsvoering). Dit team is samen met een bestuurssecretaris,
interim-concern controller en een interim Manager HRM aan de slag gegaan om het herstelplan uit te
voeren. Eind 2018 zijn er -als onderdeel van dit herstelplan- verkiezingen uitgeschreven voor een
(ver)nieuw(d)e Ondernemingsraad, die per 1 januari 2019 van start is gegaan.

Ook binnen het personeel zijn er de nodige wisselingen geweest: er zijn 14 medewerkers vertrokken bij
WoonGoed 2-Duizend en we hebben in 2018 drie nieuwe collega’s mogen verwelkomen. Functies die
vrijkwamen, zijn 6f op tijdelijke/interim basis ingevuld 6f deze zijn doelbewust vacant gelaten om het
takenpakket opnieuw tegen het licht te houden als onderdeel van het Strategisch Personeelsplan (SPP).

Dit SPP is eind 2018 als uitwerking van het nieuwe ondernemingsplan opgesteld. Het beschrijft de
uitdagingen op personeelsgebied voor de komende tijd en welke (her)inrichting van de organisatie dit
vraagt. Om tegemoet te komen aan onze ambitie om dichter bij de klant te zijn en zichtbaar in de wijken
te zijn, willen we bijvoorbeeld in 2019 wijkteams introduceren. Dit zijn teams binnen wonen, waarbij
woonmakelaars, medewerkers leefbaarheid en een buurtbeheerder intensiever samenwerken binnen
een wijk. Daarnaast volgt uit de vastgoedsturing dat de afdelingen Wonen en Vastgoed op termijn
worden samengevoegd tot één operationele afdeling die gezamenlijk zorgdraagt voor het realiseren van
de vastgoedstrategie. Op het gebied van onderhoud gaan we de transitie inzetten om tot professioneel
contractmanagement — en beheer te komen. Implementatie van het SPP volgt in 2019.

Het reduceren van ziekteverzuim had in 2018 hoge prioriteit: het verzuim per januari 2018 bedroeg
maar liefst 24,6%. Leidinggevenden en HR hebben gezamenlijk de begeleiding van de langdurig zieken
op zich genomen. We hebben er voor gekozen de lijnen te verkorten tussen zieke medewerkers,
leidinggevenden, HR en bedrijfsarts. Sinds het najaar van 2018 houdt de bedrijfsarts daarom spreekuur
op het kantoor van WoonGoed 2-Duizend en dat werkt prettig. Onder andere deze wijziging heeft ertoe
geleid dat ultimo 2018 veel van de langdurig zieken weer aan het re-integreren zijn in het eigen werk of
inmiddels volledig zijn hersteld. Het verzuimpercentage was in december 2018 gezakt naar 11,7%.
Uiteraard blijft verdere reductie van het verzuim een speerpunt voor 2019.

Afgelopen jaar stond tot slot in het teken van het herstel van vertrouwen tussen medewerkers en
organisatie. Dat heeft zijn vruchten afgeworpen en resulteerde in hoge cijfers als uitkomsten van het
medewerkers onderzoek. Werkplezier, vitaliteit, betrokkenheid en goede onderlinge verhoudingen
scoorden alle ruim boven de 8, waarmee bijna alle items hoger scoorden dan de benchmark. Vooral
gesteund op de prettige werksfeer en de wil om samen te werken kan WoonGoed 2-Duizend met
vertrouwen de toekomst tegemoet.
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6.2. Organisatiestructuur en personele bezetting

Eind 2018 was de organisatiestructuur als volgt:

Directeur-
Bestuurder

. Concern-
Bestuurssecretaris g2
controller

e HRM-manager

Manager

Manager Wonen (Manager Vastgoed) Bedrijfsvoering

(Teamleider

Vastgoed) (Inkoopmanager)

Senior medewerker - - (Informatie-
Projectleider
Wonen manager)

Medewerker A Medewerker

financiéle egevensbeheer
Vastgoed administratie —

Medewerker Wonen

Medewerker Medewerker beheer Management
Leefbaarheid en onderhoud assistent

Communicatie- Medewerker
medewerker Facilitair
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De personele medewerkersverdeling eind 2018 ten opzichte van eind 2017 en 2016 was als volgt:

Medewerkersverdeling per 31 december

Vrouwen Fulltime 9 12 10

Parttime 13 14 16
Totaal aantal viouwen 22 26 26
Mannen Fulltime 17 23 23

Parttime 1 2 2
Totaal aantal mannen 18 25 25
Totaal aantal medewerkers 40 51 51
Percentage vrouwen 55% 51% 51%
Percentage mannen 45% 49% 49%
Totaal bezettting in FTE 35,0 44,9 44,7
Aantal in dienst 3 5 6
Aantal uit dienst 14 5 4
Vacatures 2 0 0
Aantal medewerkers leeftijdscategorie 20-35jaar 5 7 7
Aantal medewerkers leeftijdscategorie 35-50jaar 11 20 19
Aantal medewerkers leeftijdscategorie 50- 65 jaar 24 24 25
Gemiddelde leeftijd 50,3 49,3 49,0
Gemiddeld dienstverband in jaren 15,9 14,5 14,4
Gemiddeld aantal FTE * 39,9 44,8 44,7

Het gemiddeld aantal FTEis de rekeneeinheid die gebruikt wordt bij de doelstellingen

Het gemiddelde aantal fte over 2018 was 39,9 fte en gebruiken we als rekeneenheid in onze
doelstellingen.
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In december 2018 hebben verkiezingen voor een nieuwe OR plaatsgevonden. Daarbij is een voltallige
uit 5 personen bestaande nieuwe OR verkozen. Voordat de verkiezingen plaatvonden is nog een
reglementswijziging doorgevoerd met als belangrijkste wijziging een nieuw kiesstelsel, waarbij om de
drie jaar voor alle leden verkiezingen zullen plaatsvinden in plaats van om de 2 jaar voor een deel van de
leden.

In 2018 heeft de uit 3 personen bestaande “oude” OR reeds een nieuwe frisse start gemaakt in het
overleg met de nieuwe waarnemend bestuurder, de heer Ton Mans. De (nieuwe) OR hecht in het belang
van de organisatie en het personeel veel waarde aan een goed en constructief overleg met de
bestuurder.

We zien dienaangaande de toekomst met vertrouwen tegemoet. Voor 2019 verwachten wij een
intensivering van het overleg vanuit advies-en instemmingsaanvragen die volgen uit maatregelen in het
kader van het herstelplan.

Pascal Coumans

Voorzitter OR
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7. GOVERNANCE, COMPLIANCE EN RISICOMANAGEMENT

Uit het dal

In 2017 kwam een stevig governance-issue aan het licht. Uiteindelijk raakten medewerkers verdeeld en
werden de gezamenlijke doelstellingen uit het oog verloren. WoonGoed 2-Duizend kwam begin 2018
onder verscherpt toezicht van de Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het bijzonder beheer van het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). De Raad van commissarissen heeft een onderzoek -‘Van
kramp naar vertrouwen’ - laten uitvoeren naar de problemen in de interne organisatie. Op basis van
alarmerende uitkomsten is in april een waarnemend interim bestuurder aangesteld en een herstelplan
opgesteld. Dat moet medio 2019 leiden tot het opheffen van de curatele-situatie. Bij onvoldoende
vooruitgang kunnen de extern toezichthouders aansturen op een fusie. Begin 2019 toetsten Aw en
WSW de voortgang. De eerste uitkomsten zijn positief waarbij de optie van fusie is vervallen.

Bij onderstaande elementen van het herstelplan is aangegeven wat in 2018 is uitgevoerd en wat voor
2019 is gepland:

1. Aanbrengen verbeteringen in de topstructuur.

Het nieuwe interim managementteam heeft -mede gezien de hoge uitkomsten in de
medewerkersmotivatiemeting - het vertrouwen van de medewerkers. Het fasegewijze
wervingstraject van een vaste bestuurder, MT en twee sleutelposities is in 2019 opgestart nadat
duidelijk werd dat WoonGoed 2-Duizend zelfstandig kan doorgaan. Continuiteit in de huidige
koers en stijl van leiding geven is het grootste intern risico.

2. Aanbrengen noodzakelijke verbeteringen in het intern toezicht.

De Raad van Commissarissen is grotendeels vernieuwd waaronder de voorzitter. De
governancedocumenten zijn herijkt en deels vernieuwd. Checks en balances zijn aanwezig en er
is weer sprake van een gezonde spanningsrelatie tussen Bestuur en RvC. De bestuurder ervaart
voldoende countervailing power vanuit MT en de medewerkers.

3. Borgen dat de kwaliteit van het primaire proces wordt versterkt naar een acceptabel niveau.
Een aantal klantgerichte processen is in 2018 onder de loep genomen: het eerste klantcontact
via het klant contact centrum, verhuurmutatie en huurincasso. De nieuw bepaalde werkwijze
wordt in 2019 geimplementeerd.

De organisatie van het reparatieonderhoud voldeed niet meer aan de eisen van deze tijd. Op
basis van een extern onderzoek is een voorgenomen besluit genomen te stoppen met een eigen
onderhoudsdienst en tot uitbesteding over te gaan. De personele consequenties zijn relatief
beperkt. Implementatie volgt in 2019.

4. Maatregelen die leiden tot herstel van vertrouwen in de organisatie van het personeel.

De score in de eind november gehouden medewerkersmotivatiemeting is hoger dan de
benchmark. The tone at the top, de coachende stijl van leiding geven (openheid, vertrouwen,
verbinding), het betrekken van de medewerkers bijvoorbeeld bij het nieuw opgestelde
ondernemingsplan hebben effect. Medewerkers hebben zelf de kernwaarden bepaald.
Medewerkers mogen weer zelf verantwoordelijkheid nemen voor hun werk en leren van een
eventuele misser. Meer ruimte voor 1€ lijnsturing en minder repressieve controles.
Medewerkers ontvangen wekelijks terugkoppeling vanuit MT. In de tweewekelijkse
lunchbijeenkomst worden de medewerkers bij de ontwikkelingen betrokken. Er is een app —
Yammer- geintroduceerd voor interne communicatie. De sfeer is goed.

In de overgang van een familiaire naar een professionele, oplossingsgerichte organisatie die
bekwaam is voor haar opgave worden in 2019 verdere stappen gezet. In de nieuw opgestarte
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gesprekscyclus worden vanaf 2019 resultaatafspraken gemaakt. Medewerkers gaan presenteren
waar ze trots op zijn.
Het ontwikkelen van een collectieve en gedeelde ambitie.

Het nieuwe ondernemingsplan 2019-2023 geeft een duidelijke koers op basis van een
richtinggevende en samenbindende visie. Huurdersbelangenvereniging en gemeenten
waarderen en steunen het plan. Het plan is begin 2019 vertaald naar afdelingsplannen en dient
als basis voor resultaatafspraken met medewerkers.

Voor de vastgoedambitie is een portefeuillestrategie opgesteld op basis van
woningbehoefteonderzoek. De wensportefeuille en het pad er naar toe voor de aankomende
tien jaar zijn uitgestippeld. Het gaat over beschikbaarheid, betaalbaarheid, verduurzaming en
woonzorg. Hiertoe is op een nieuwe functie een assetmanager geworven. In 2019 volgt de
vertaling van de strategie naar complexbeheerplannen.

Op maatschappelijk vlak is in het kader van een stevigere band met de belanghouders de
richting naar buurtteams en meer maatwerk gekozen. Dit groeipad overstijgt 2019.

Het revitaliseren van de OR.

Met 96% opkomst is in december een nieuw OR gekozen. Er waren 6 kandidaten voor 5 zetels.
Ook dit is een belangrijk signaal voor het herstel van het vertrouwen!

Hiernaast zijn 7 elementen toegevoegd omdat de aanpak daarvan wezenlijk is voor het laten
welslagen van het herstelplan:

7.

10.

ICT.

Op ICT gebied ontbreekt een heldere koers en een passende beheerstructuur, terwijl ICT van
levensbelang is voor de wenselijke professionalisering van de organisatie. Onder externe
begeleiding is een strategische visie ontwikkeld. Voorjaar 2019 wordt een nieuwe
beheerstructuur uitgerold inclusief aanpassing van de competentie en autorisatiestructuur.
Inkoop / Ketensamenwerking.

De ontwikkeling naar ketengerichte samenwerking is gekozen. In 2019 wordt een eerste stap
gezet. Het nieuwe organisatiemodel voor Vastgoed bevat één contractmanager en drie
contractbeheerders. Van leveranciers naar vastgoedpartners vergt een andere houding en
vaardigheden van onze mensen.

Data op orde

Data op orde is belangrijk om goed sturing te geven aan onze activiteiten en te kunnen bijsturen
waar nodig. De klantdata is van een zeer behoorlijk niveau.

Onze vastgoeddata is redelijk op orde. Op het gebied van veiligheid en legionella vinden nog
inventarisaties plaats met doorloop in 2019. De kwaliteitsmetingen van onze woningen vinden
in 2019 versneld plaats — in plaats van verspreid over drie jaar zoals voorzien was - en kunnen
nog als basis dienen voor de meerjaren onderhoudsbegroting 2020 en verder. De kwaliteit van
de meerjaren onderhoudsbegroting is daarmee een belangrijke risico voor de financiéle
meerjarenbegroting.

Risicomanagement

Er is een statuut opgesteld met het instrumentarium van het risicomanagement framework en
een plan van aanpak voor de opzet en implementatie. Doel is een effectief systeem van
risicobeheersing dat via de plan-do-check-act-cyclus een bijdrage levert aan de lerende
organisatie bij realisatie van haar ondernemingsdoelstellingen. Interne audits werden al
gehouden. In MT en RvC-sessies zijn de strategische risico’s in kaart gebracht. Vervolgens zijn de
interne beheersmaatregelen bepaald alsmede de maatregelen die in het kader van het
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11.

12.

13.

herstelplan vadr 1 juli 2019 moeten zijn geimplementeerd. Vervolgens is het restrisico ingeschat
op peildatum 1 juli 2019. Bij ieder risico is de responsstrategie vastgesteld: risico’s delen,
vermijden, reduceren of accepteren. Het overall beeld geeft een beheerste situatie. Risico’s met
de meeste impact zijn vooral extern georiénteerd zoals de afhankelijkheid van politieke
besluitvorming en een stijgende rente. Hierop kunnen we niet veel meer dan monitoren en
anticiperen op concrete ontwikkelingen. Ons bezit van circa 900 studentenwoningen in Delft
zien we ook als financiéle risicobuffer. De doorrekening van het ondernemingsplan en
portefeuillestrategie met toetsing aan de financiéle ratio’s is natuurlijk ook een belangrijke
beheersmaatregel. Eind 2018 is gestart met een processcan over 14 belangrijke processen en
thema’s. Vanaf eind 2018 is er meer aandacht voor de plan-do-check-act-cyclus en opvolging
van verbeteracties.

Belanghouders

WoonGoed 2-Duizend wil, anders dan in het recente verleden, waarin sterk geacteerd is vanuit
het eigen organisatiebelang, een organisatie zijn die luistert naar bewoners en met hen en
andere belanghouders zoals gemeenten actief de dialoog aangaat. We halen dus als het ware
onze maatschappelijke agenda op in overleg met onze belanghouders, bewoners en gemeenten
voorop. Daarnaast is het cruciaal dat we ons naar hen verantwoorden over keuzes die we
hebben gemaakt en over de uitvoering van onze activiteiten zoals onze dienstverlening. In 2018
is — met positief resultaat- veel tijd en energie gegaan naar het aanhalen van de relatie met de
huurdersbelangenvereniging en gemeenten. Geregeld wordt een Nieuwsflits Belanghouders
uitgebracht om hen op de hoogte te stellen van de actuele ontwikkelingen. Begin 2019 wordt
een plan van aanpak gemaakt voor verdere uitrol.

Terzijde wordt opgemerkt dat de verstoorde relatie met de Belastingdienst is hersteld. Doordat
we weer on speaking terms zijn, kunnen op oude kwesties knopen worden doorgehakt en is het
mogelijk om de jaren 2014 en verder versneld af te handelen.

Sturing.

Om beter (bij)sturing te geven aan de activiteiten is een betrouwbare rapportage onontbeerlijk.
Door het MT is op basis van de Balanced Score Card indeling een aantal KPI’'s benoemd waarop
maandelijks en viermaandelijks gerapporteerd wordt. Nieuwe elementen zijn onder meer
huurderstevredenheid, KWH scores voor onderhoud en medewerkersmotivatie. Voor sommige
KPI’s moeten nog basisregistraties worden gebouwd of is aanscherping van de definitie nodig.
We zijn er nog niet. In 2019 wordt het systeem doorontwikkeld met meer aandacht voor trends
en analyse naar oorzaken. Een voorbeeld, uit de rapportage blijkt dat er verbeterpotentieel zit in
aansluitende nieuwe verhuringen. Zie de relatie met punt 3 waarin staat dat in 2019 een nieuw
verhuurmutatieproces wordt uitgerold met als doel om meer woningen aansluitend te
verhuren.

Strategische communicatie.

Naarmate we er beter in slagen om onze belanghouders actief te betrekken bij onze
maatschappelijke agenda en onze legitimatie aansluit bij hun behoefte én uiteraard in lijn is met
onze prestaties, zal het positief effect op onze aangetaste reputatie groter zijn. Onder punt 11
staat wat we daar in 2018 voor hebben gedaan. In 2019 richten we een nieuwe
communicatiefunctie in.
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Gezien de gerealiseerde vooruitgang in de lopende verbeteringen ligt het in lijn der verwachting dat de
bijzondere status per 1 juli 2019 kan vervallen en WoonGoed 2-Duizend weer een ‘normale’ corporatie
is.

De ambitie is financieel haalbaar

In het kader van risicomanagement is het nieuwe ondernemingsplan met onderliggende
portefeuillestrategie doorgerekend op financiéle haalbaarheid. Met name de duurzaamheidsambitie - in
2026 hebben alle woningen energielabel A — heeft financiéle impact. De kengetallen voldoen aan de
normen die door onze extern toezichthouders (Aw en WSW) zijn gesteld.

Ratio 's WSW Omschrijving Norm Resultaat WoonGoed 2-
Daeb Duizend incl. Oppe Brik
Eerste 2019 | 2020 | 2021 | 2022
5 jaar
Interest coverage ratio >=14 1,59 15 1,5 1,7 1,7
Loan to value Op beleidswaarde <=75% 72,8 71,6 71,6 69,2
Solvabiliteit Op beleidswaarde >=20% 34,0 34,1 33,7 35,7
Dekkingsratio Nom. Schuld / <=70% 39,6 38,6 38,5 37,0
marktwaarde in
verhuurde staat

Governance framework op orde

WoonGoed 2-Duizend houdt zich aan de voorschriften van de Governancecode van Aedes. Ter
waarborging van onze governanceprincipes hanteert WoonGoed 2-Duizend een zgn. Governance
framework. Via de planning & control-cyclus wordt geborgd dat de statuten en reglementen aan de
eisen voldoen. Dit betekende onder andere:

- Een aanpassing van de statuten en reglementen op basis van de Veegwet;

- Een nieuw rooster van aftreden voor raad van commissarissen (RvC), bestuur en managementteam
(MT);

- Nieuw bezoldigingsbeleid voor de RvC dat uiteraard voldoet aan de Wet Normering Topinkomens;

- Het fiscaal en financieel statuut zijn geactualiseerd;

- Het treasurystatuut is aangepast aan de Veegwet en begin 2019 door de RvC goedgekeurd.

- Nieuw is het investeringsstatuut dat begin 2019 door de RvC is bekrachtigd. Dit is een belangrijke
risicobeperkende maatregel. Het bevat een afwegingskader voor investeringen met een
volkshuisvestelijke en financiéle toets. Een vermogenstoets op basis van de nieuwe WSW ratio’s;
Projectfasering met tussenliggende go/no go momenten. Besluitvormingsmomenten op MT en RvC
niveau. Rolverdeling en procesbeschrijving met de activiteiten per fase. Voor de besluitvorming is de
nieuwbouw van 56 appartementen Oppe Brik te Reuver al langs de lat van dit statuut gelegd en
geslaagd.

- Nieuw statuut risicomanagement;

- Nieuw is het ondernemingsplan, strategische personeelsplanning en medewerkersmotivatiemeting.
Allen zijn belangrijke pijlers in de governance;

Integriteit gecheckt
Integriteit — zoals mede vormgegeven door de Integriteitscode en de Regeling omgaan met melden
vermoeden van misstand — heeft onze aandacht. Bewustwording is belangrijk en krijgt onder meer
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aandacht in lunchbijeenkomsten met alle medewerkers. Nieuwe medewerkers tekenen de
integriteitscode. Inlevering van kerstgeschenken. Integriteit wordt afgewogen bij de aanbesteding en
inkoop. De Raad van Commissarissen heeft bovendien het aspect ‘integriteit’ vast op de agenda staan.
Er hebben in het jaar 2018 geen transacties plaatsgevonden met tegenstrijdige belangen van het
Bestuur. Er zijn in 2018 geen grond- of vastgoedposities gekocht.

Onze bedrijfslasten in de grip

Via de Aedes benchmark bedrijfslasten monitoren we onze bedrijfslasten. Over 2017 scoren we in de B-
categorie. Dit is de midden-categorie van niet de hoogste en niet de laagste lasten. Over 2018 en 2019
zullen we ongunstiger scoren wegens de uitvoering van het herstelplan met relatief veel interim
medewerkers. Voor 2020 is de B-categorie het doel en haalbaar. Het rooster van aftreden van de
interim medewerkers voorziet in vervanging in 2019 waarna de inleen minimaal is. We verwachten het
ondernemingsplan te realiseren zonder stijging van de algemene bedrijfslasten.

Risicomanagement draait weer

Hiervoor is toegelicht dat risicomanagement weer draait. Risicomanagement is vanwege de importantie
verankerd in de planning- en control-cyclus. Continue verbeteracties uit de processcreening en -audits
worden bewaakt op opvolging.

Procesmanagement opgestart

Een belangrijke pijler voor risicomanagement zijn de processen en de interne beheersingsmaatregelen
daarbinnen. In 2018 is gestart met het definiéren van slimmere klantprocessen, maar dat is niet genoeg.
In 2019 volgt het opzetten van procesmanagement, de selectie van een ict-tool om processen vast te
leggen en vervolgens ook het beschrijven en optimaliseren van een aantal processen. De
verantwoordelijkheid voor het beheer en continu verbeteren van de processen wordt bij de
kerngebruikers gelegd.

Uitvoering auditplan loopt

Het auditplan 2018 is niet geheel uitgevoerd vanwege de extra aandacht voor de uitvoering van het
herstelplan. Voor 2019 is het auditplan realistisch en is de uitvoerbaarheid haalbaar. In 2019 krijgen de
financial controllers een grotere rol in de uitvoering van 1¢ lijncontroles.

Strategische risico’s beter beheerst

Om de ontwikkeling in 2018 te volgen hanteren we de in 2017 benoemde risico’s.

In onderstaande tabel is per strategisch risico in beeld gebracht hoe groot de discrepantie is tussen
hetgeen WoonGoed 2-Duizend bereid is aan risico’s te lopen (de kolom ‘gewenst’) en de hoogte van
deze risico’s.

Strategisch risico Gewenst Januari 2019 April 2018
1. Veranderbereidheid van de Beheerst Hoog
organisatie
2. Informatie niet tijdig (en niet Beheerst
eenduidig) beschikbaar
3. Ontbreken van risicomanagement Beheerst Hoog
4. Ontbreken van vastgoedsturing Beheerst Hoog
5. Ontbreken van duidelijke processen Beheerst Hoog Hoog
6. Onduidelijkheden in taken Beheerst Beheerst Beheerst
medewerkers
7. Te hoge bedrijfslasten Beheerst Beheerst
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Strategisch risico Gewenst Januari 2019 April 2018

8. Te hoge onderhoudslasten Beheerst - Hoog
9. Governance & compliance Beheerst Beheerst Hoog
10. Wetgeving, demografie, economie, Monitoring Monitoring Hoog

politieke beslissingen *

Uiteraard is het de bedoeling dat de te hoge risicoprofielen uiteindelijk uitkomen op de risicobereidheid ‘beheerst’zoals
gedefinieerd in het statuut risicomanagement dat op 10 januari 2019 in de RvC is bekrachtigd. Voor punt 10 (zie *) is het
risicoprofiel niet te bewegen is naar een lager niveau omdat daar de beinvloedbaarheid door WG2D ontbreekt.

Welke beheersmaatregelen worden ingezet om de middel en hoge risico’s te mitigeren?

Punt 1 veranderbereidheid: zie punt 1,2, 4 en 5 onder het kopje ‘uit het dal’ in dit hoofdstuk.

Punt 2 informatie niet tijdig beschikbaar: zie punt 7, 9 en 12 onder het kopje ‘uit het dal’

Punt 3 ontbreken van risicomanagement: zie punt 10 onder het kopje ‘uit het dal’, het kopje
risicomanagement draait weer, het kopje ‘procesmanagement opgestart’ en het kopje ‘gewerkt aan
operationele risico’s.

Punt 4 ontbreken van vastgoedsturing: zie punt 5 onder het kopje ‘uit het dal’.

Punt 5 Ontbreken van duidelijke processen: zie hiervoor punt 3 en 8 onder het kopje ‘uit het dal’ en het
kopje ‘procesmanagement opgestart’.

Gewerkt aan operationele risico’s
Op operationeel vlak zijn - naast de in het herstelplan benoemde risico’s - belangrijke risico’s:

- AVG.
De privacy is aangescherpt als gevolg van de Algemene Verordening Gegevensbescherming (AVG)
die op 25 mei 2018 in werking is getreden. Welke huurdersgegevens zijn relevant en welke gegevens
mogen we niet vastleggen? Databeheersing mede ter vermijding van datalekken is belangrijk. Er zijn
grote stappen gezet maar in 2019 is een verbeterslag gepland omdat de inbedding van de AVG-
verplichtingen in de reguliere processen lastiger is dan gedacht.

- Cyberrisico’s.
Voorgaande geldt ook voor mogelijke cyberrisico’s die voor de organisatie reputatieschade tot
gevolg kunnen hebben en eventuele financiéle consequenties (in de vorm van boetes), maar ook
voor de huurder bijzonder kwalijk kunnen uitpakken. Denk bij dat laatste aan datalekken die de
privacy ernstig kunnen schaden.

- HRM.
Op HRM gebied is door aandacht het verzuim gehalveerd naar 12%. Doel eind 2019 is 6%. Door
verwachte onzekerheid vanwege een aantal organisatieaanpassingen in 2019 is de realisatie hiervan
lastig.

- Verbindingen.
In 2018 is het risico in de verbindingen in kaart gebracht en is verkoopbeleid ingezet op de grond- en
vastgoedposities binnen deze verbindingen. VOF Agnetenberg is begin 2019 opgeheven nadat eind
2018 het vastgoed is verkocht.
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- Grond- en ontwikkelposities.
In 2018 is actief verkoopbeleid doorgezet en zijn de restrisico’s beter inzichtelijk. Project control en
functiescheiding is beter in de processen geborgd.

Managementletter
In november is de managementletter 2018 van EY besproken met het bestuur en auditcommissie. De
aanbevelingen zijn opgenomen in de plan-do-check-act-cyclus om de opvolging te borgen.

Visitatie

WoonGoed 2-Duizend is volop in beweging gekomen. Nu de geplande visitatie uitvoeren heeft geen
toegevoegde waarde gezien de majeure organisatieaanpassingen. Met instemming van de Autoriteit
woningcorporaties wordt de visitatie in 2020 uitgevoerd.

Financieringsrisico’s gemanaged

- Liquiditeitsrisico.
Vanwege de bijzonder beheerstatus is voor elke (her)financiering vooraf toestemming nodig van het
WSW. Die is verkregen. Voor de financiering van de versnelde ontwikkeling van het
nieuwbouwproject Oppe Brik te Reuver is ook toestemming van het WSW verkregen.

- Adviseur Thésor begeleidt ons in het managen van de treasuryrisico’s.

Financiéle en verslagleggingsrisico’s in beeld
- We sturen op de WSW-ratio’s (zie tabellen paragraaf 8.1) om de financiéle gezondheid op lange

termijn te borgen. De interest coverage ratio is de eerst knellende ratio. Vandaar dat dit kengetal
naast doorrekening bij de begroting, ondernemingsplan en jaarrekening ook per tertiaal wordt
bewaakt.

- Fiscaliteit.
De fiscale commissie behandelt 3-wekelijks fiscale issues. Op enkele onderwerpen zoals de btw op
parkeerplaatsen is onderzoek gedaan en een suppletie ingediend bij de Belastingdienst.
Voor de vennootschapsbelasting zijn we in een betalende positie beland. De gevolgen van de ATAD -
waardoor rente nog slechts beperkt aftrekbaar is voor de vennootschapsbelasting - zijn in de
Meerjarenprognose verwerkt. Voor 2019 krijgt de fiscale meerjarenplanning meer aandacht.

- OOB status.
De gevolgen van striktere accountantscontrole en extra eisen aan de interne organisatie hebben
intern de aandacht.

- SBR.
De voorbereiding voor Standard Business Reporting is in 2019 opgestart. Dit gaat over uniforme
gegevensuitwisseling met bijvoorbeeld de Kamer van Koophandel (deponeren jaarrekening).

- Stijgende WOZ.
Een stijgende WOZ betekent een hogere verhuurdersheffing, onroerende zaakbelasting en
rioolrecht. In de meerjarenbegroting is rekening gehouden met een jaarlijkse stijging van 2%.

Waar staan we in 2020?

In 2020 is WoonGoed 2-Duizend een vooruitstrevende, gezonde en effectieve woningcorporatie.
Belanghouders voelen zich betrokken bij onze keuzes en zijn tevreden over de verantwoording die we
afleggen. Bewoners, belanghouders en medewerkers zijn trots op onze maatschappelijke prestaties!
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8. FINANCIEEL BELEID

Het beleid van WoonGoed 2-Duizend is op lange termijn continuiteit van de corporatie gericht waarbij
we de noodzakelijke investeringen doen om de grote duurzaamheidsopgave die voor ons ligt in te
vullen. Belangrijke toets criteria zijn hierbij of uit de operationele kasstromen de rente op het vreemd
vermogen voldaan kan worden alsmede het noodzakelijk onderhoud uitgevoerd kan worden om het
bezit in stand te houden.

ICR
Interest Coverage Ratio Minimaal 1,4 1,6 1,8 1,8 1,9 2,1
LtV
Loan to Value beleidswaarde Maximaal 75% 65% 65% 62% 60% 56%
Solvabiliteit Minimaal 20% 62% 62% 63% 65% 67%
Dekkingsratio Maximaal 70% 37% 37% 36% 34% 32%

De betaalcapaciteit voor de rente-uitgaven op het vreemd vermogen wordt bepaald aan hand van de
Interest Coverage Ratio. Hiervoor hanteert het WSW (en ook wij) een waarde van minimaal 1,4. Dit wil
zeggen dat we minimaal 1,4 keer de rente moeten kunnen betalen uit de operationele kasstroom.
Over 2018 bedroeg deze ratio 2,1, mede door niet uitgevoerd onderhoud. Dit verdient de aandacht,
maar waarmee we ruimschoots voldoen aan de eisen die hieraan gesteld worden. Vanwege de stevige
investeringen in duurzaamheid, zonder dat wij hiervoor extra huur van onze huurders vragen,
vermindert de ratio naar 1,6 in 2019 waarna we de komende jaren weer een stijgende lijn zien omdat
deze investeringen ook minder uitgaven voor regulier onderhoud tot gevolg hebben en we de reguliere
huurverhogingen ingerekend hebben. Een tweede indicator die wij

hanteren is de Loan to Value. De Loan to Value op beleidswaarde (LtV) geeft de mate van financiering
weer, uitgedrukt.

in een percentage van de waarde van het bezit. Deze neemt de komende jaren af. Hieruit blijkt dat

we een gedeelte van de waardestijging van ons bezit financieren uit eigen kasstromen en dit niet
extern hoeven te financieren. We beogen beneden de 75% financieringsgraad te blijven wat met
65,0% ultimo 2018 (2017: 68,5%) ruimschoots lukt.

Ook onze solvabiliteit, het eigen vermogen dat een buffer is voor onverwachte tegenvallers, voldoet
ruimschoots aan onze eisen.

De dekkingsratio, een andere manier van meten, zet de leningen af tegen de marktwaarde van de
woningen. De dekkingsratio geeft daarmee weer of de (markt)waarde van het onderpand van de
corporatie voldoende is om de schuldpositie af te lossen. Met 37% leningen ten opzichte van de
marktwaarde voldoen we ook hier ruimschoots.
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Indien we de ratio’s voor alleen de DAEB portefeuille bekijken zien we een soortgelijk beeld terug met
dien verstande dat er op onderdelen minder ruimte in de ratio’s te zien is. Het nieuwbouwproject
Oppe Brik in 2019 is reeds ingerekend. Ook vanuit deze benadering kan geconcludeerd worden dat we
volledig voldoen aan de financiéle eisen.

Eerste
. 2019 2020 2021 2022

5jaar
Interest coverage ratio >=1,4 1,6 15 1,5 1,7 1,7
Loan to value Op beleidswaarde <=75% 72,8 71,6 71,6 69,2
Solvabiliteit Op beleidswaarde >=20% 34,0 34,1 33,7 35,7

Nom.Schuld /

Dekkingsratio Marktwaarde in <=70% 39,6 38,6 38,5 37,0

verhuurde staat

De conclusie mag zijn dat we voldoen aan de financiéle toets criteria en we de komende jaren volop
invulling kunnen geven aan onze ambities in het kader van verduurzaming.

Deze conclusie is echter niet volledig zonder enkele kritische noten.

Er is nog grote onzekerheid omtrent de kosten van verdere verduurzaming van ons bezit. De
eerste ervaringen van collega corporaties laten zien dat het niet vanzelfsprekend is dat binnen
de beschikbare budgetten deze transitie gemaakt kan worden. Ook huurders zijn terecht
kritisch op de gehanteerde rekenmodellen wat in den lande al tot rechtszaken richting
corporaties heeft geleid. Heel veel hangt af van toekomstige innovatie die nog buitengewoon
onzeker is. Dit is mede de reden dat wij ervoor gekozen hebben op dit gebied niet als koploper
in innovatie te fungeren maar eerst te kiezen voor beproefde methodes. Dit mitigeert de risico’s
aanzienlijk echter gezien de onzekerheden zouden we graag nog meer ruimte in onze DAEB
ratio’s hebben.

Een signalerende indicator die wij hanteren is de nominale schuld versus de operationele
kasstroom. Dit geeft een indicatie in hoeveel jaar wij onze schulden geheel af kunnen lossen. In
ons geval is dat 31 jaar waarbij we als signaleringspunt 30 jaar hanteren. Hiermee wordt de
(historisch opgebouwde) relatie aangegeven tussen de financieringspositie/-strategie en de
kwaliteit van de vastgoedportefeuille. Deze signalering is een van de redenen dat WoonGoed 2-
Duizend in 2018 en ook voor de toekomst vol inzet op een verdere professionalisering van het
assetmanagement en vastgoedbeheer. Waar mogelijk zal ook ingezet worden op verdere
schuldverlaging zonder dat dit ons business model onder druk zet. Uiteraard ontstaat er bij een
zware focus op schuldverlaging een knelpunt met betrekking tot de duurzaamheidsopgave die
voor ons ligt. Verlichting vanuit de overheid in de diverse lasten die corporaties de laatste jaren
zijn opgelegd zou daarbij zeer helpen.
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Onze focus ligt uiteraard in eerste instantie op het belang van onze huurders. Daarnaast is de waarde
van ons vastgoed een belangrijk focuspunt. Hierop is ons verdienmodel gebaseerd en bepaalt daarmee
de continuiteit op de lange termijn. Ons vastgoedbezit is ook een heel belangrijk instrument om onze
doelstelling -een thuis bieden aan onze huurders- invulling te geven.

De afgelopen jaren heeft de corporatiesector al met menig waarde begrip te maken gehad. Enkele die
hier genoemd moeten worden zijn marktwaarde en beleidswaarde. De marktwaarde is enkele jaren
geleden ingevoerd en is opgenomen in de jaarrekening 2018. Voor de toekomst gaan we richting
beleidswaarde die beter rekening houdt met onze volkshuisvestelijke opgave. Een eerste vingeroefening
is in 2018 reeds uitgevoerd.

Waardebegrippen WoonGoed 2-Duizend ultimo 2018
(x € 1.000)
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600.000
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400.000
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200.000
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0

Waardebegrippen WoonGoed 2-Duizend ultimo 2018 (x € 1.000)

W Stichtingskosten 234.000
Beleidswaarde 322.000
Marktwaarde 542.000
Fiscale waarde 570.000
WOZ-waarde 629.000

Zichtbaar in deze tabel is dat de uitgangspunten voor de waardering onderling grote verschillen kan
laten zien. In de jaarrekening voor 2018 zien we een fors verschil tussen deze marktwaarde en de
beleidswaarde die voortkomt uit onze volkshuisvestelijke taak. De beleidswaarde is belangrijk omdat
mede op basis daarvan de borgingsruimte (en dus de investeringsmogelijkheden) van corporaties wordt
vastgesteld. Het kader omtrent deze beleidswaarde is nog in ontwikkeling. In deze toelichting zijn de
meest recente inzichten opgenomen.

In de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving heeft Richtlijn 645 betrekking op de jaarverslaggeving van
Toegelaten Instellingen (hierna ‘woningcorporaties’). In 2018 alsmede recent in 2019 zijn bepalingen
van Richtlijn 645 aangepast. Daarmee is de bedrijfswaarde komen te vervallen en doet de
beleidswaarde haar intrede.

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van WoonGoed 2-Duizend en beoogt inzicht te geven in de

verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. Onder de beleidswaarde
wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of samenstel van activa (kasstroom
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genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige kasstromen uitgaande van het beleid van
WoonGoed 2-Duizend. De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie
(zelfstandige- en onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen voor de
bepaling van de marktwaarde, met uitzondering van:

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een
uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in exploitatie.

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het ingeschatte
moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het beleid van de corporatie
bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de geldende wet- en regelgeving, feitelijke
beklemmingen en prestatieafspraken met gemeenten. WoonGoed 2-Duizend hanteert in haar beleid
een streefhuur van 70% van de maximaal redelijke huur.

Ten aanzien van stap 2 (betaalbaarheid) is de streefhuur gemiddeld:
- voor EGW/MGW*: €555 per maand

- voor extramurale zorgeenheden €519 per maand
(*EGW Eengezinswoning, MGW Meergezinswoning)

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid van
de corporatie en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren onderhoudsprogramma voor het
vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de markt.

Ten aanzien van stap 3 (kwaliteit) is de beleidsonderhoudsnorm gemiddeld:
- voor EGW/MGW: 1.786 per VHE per jaar;
- voor extramurale zorgeenheden 1.950 per VHE per jaar;

4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van marktconforme lasten ter zake.
Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te relateren aan de
verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en zoals deze worden opgenomen onder het hoofd
‘lasten verhuur en beheeractiviteiten’ in de resultatenrekening.

Ten aanzien van stap 4 (beheer) is de beleidsbeheernorm gemiddeld:
- voor EGW/MGW: €1.384 per VHE per jaar;
- voor extramurale zorgeenheden € 1.330 per VHE per jaar;

De beleidswaarde van BOG / MOG / ZOG* is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus

verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten.
(*Bedrijfs Onroerend Goed / Maatschappelijk Onroerend Goed / Zorg Onroerend Goed)

Voor zover afwijkend voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerde
uitgangspunten, zijn de gehanteerde uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie - zoals toegepast
voor de bepaling van de beleidswaarde van de activa in exploitatie - afgeleid van de meerjarenbegroting
(ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur & beheer) en geént op de
wettelijke voorschriften opgenomen in RTiV artikel 151.

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in ontwikkeling is.
Verdere ontwikkeling van dit waardebegrip door de Aw en WSW zal kunnen leiden tot aanpassingen in
de beleidswaarde in komende perioden, denk aan de nadere aanscherping van het begrip onderhoud /
verbetering en beheerlasten.
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Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2018 bestaat uit de volgende

onderdelen:
Stap 0: marktwaarde in verhuurde €541.540 100%
staat
Hoogste van Volledi
Stap 1: beschikbaarheid uitponden en _g €-82.473 -15%
. doorexploiteren
doorexploiteren
Stap 2: betaalbaarheid Markthuur Streefhuur €-39.294 -7%
. . Marktconforme Beleids- 0
Stap 3: kwaliteit onderhoudsnorm | onderhoudsnorm €-36.962 7%
Stap 4: beheer Marktconforme Beleids- €-60.640 -11%
beheernorm beheernorm
Beleidswaarde €322.171 60%

Per 31 december 2018 is in totaal € 285 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in het eigen

vermogen begrepen (2017: € 264 miljoen), zijnde het verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat

van het vastgoed in exploitatie en de kostprijs. De waardering van dit vastgoed is in overeenstemming
met het Handboek modelmatig waarderen bepaald en is daarmee conform de in de Woningwet
voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriéle besluiten geldend ten tijde van
het opmaken van de jaarverslaggeving.

Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag van

€ 219 miljoen in het eigen vermogen begrepen dat op basis van het beleid van de corporatie niet kan
worden gerealiseerd. De realisatie van het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde is sterk
afhankelijk van het te voeren beleid. De mogelijkheden voor de corporatie om vrijelijk door
(complexgewijze) verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB-bezit in
exploitatie te realiseren zijn beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen
zoals demografie en ontwikkeling van de behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen.

Omdat de doelstelling van de corporatie is om duurzaam te voorzien in passende huisvesting voor hen
die daar niet zelf in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel
vervreemd worden. Daarnaast zal bij mutatie van de woning slechts in uitzonderingssituaties de huur
worden verhoogd tot de markthuur en zijn de werkelijke onderhouds- en beheerslasten hoger dan
ingerekend in de marktwaarde, voortvloeiend uit de beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de
corporatie.
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Het boekjaar 2018 is afgesloten met een positief jaarresultaat van € 23,7 miljoen. In dit resultaat is de
mutatie in de waardering van onze vastgoedportefeuille opgenomen. Dit maakt zichtbaar hoeveel we
virtueel “rijker” of “armer” zijn geworden door ontwikkelingen op de externe markt voor vastgoed. De
term virtueel wordt hier bewust gehanteerd immers deze vermogensgroei of afname kan niet
gerealiseerd worden zonder daadwerkelijke verkoop van ons bezit. De in 2018 gemaakte “winst” door
deze waardeverandering kan niet daadwerkelijk besteed worden. Het gecorrigeerde resultaat 2018
geeft een resultaat van circa 8 miljoen euro. Dit resultaat is hard nodig voor het invullen van onze
opgave richting onze huurders zoals matiging van de huren, uitvoeren onderhoud en verdere
verduurzaming van ons bezit zoals bovenstaand al toegelicht.

Onderstaand wordt een specificatie van het jaarresultaat gegeven volgens de functionele indeling van
de winst- en verliesrekening, waarbij in tegenstelling tot de categorale indeling de uitgaven worden
geclassificeerd naar activiteit.

Netto resultaat vastgoedexploitatie 18.321 18.500
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 299 199
Netto resultaat verkoop vastgoedportefuille 521 162
I(Z\(/jc;ifaeri:cii(\j/iteiten, overige organisatiekosten, 279 181
Financieringsresultaat -8.052 -8.544
Operationeel resultaat narente 11.361 10.498
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 15.793 -7.146
Belastingen en resultaat deelnemingen -3.393 -2.046
Netto resultaat 23.761 1.306

WoonGoed 2-Duizend stuurt op kasstromen via de kasstroomratio ICR.
Aan de ontvangstenkant hebben we in en door ons huurbeleid weinig ruimte meer. Dit betekent dat het
belang van kostenmatiging alleen maar toeneemt.

Investeren - Verbeteringen — Onderhoud
In de komende vijf jaar investeren we gemiddeld bijna € 5,3 miljoen per jaar, € 3,7 miljoen in
nieuwbouw en € 1,6 miljoen in verbeteringen bestaand bezit.
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Aan onderhoudslasten voor ons bezit komen daar voor de komende 5 jaar nog eens gemiddeld
€ 10,8 miljoen per jaar aan kosten bij.

Dit financieren we de komende 5 jaar door:

- verkoop van woningen en gronden voor gemiddeld € 3,7 miljoen per jaar;

- het saldo van de operationele kasstromen van gemiddeld € 5,4 miljoen per jaar;
- het aantrekken van nieuwe leningen.

De financieringsbehoefte die hieruit voortkomt wordt bewaakt via onze Treasury activiteiten.

Algemeen

Jaarlijks wordt een Treasury jaarplan opgesteld waarin de operationele acties met betrekking tot de
Treasury van WoonGoed 2-Duizend voor het komende jaar worden beschreven.

Het vormt de basis voor de uitvoering, de aansturing van en de controle op de treasurywerkzaamheden.

Het Treasury jaarplan wordt vastgesteld door de Bestuurder en goedgekeurd door de Raad van
Commissarissen. Tevens hebben wij een Treasury commissie die toe ziet op de uitvoering van de acties
in het Treasury jaarplan.

Besluiten en uitvoering van besluiten binnen het Treasurystatuut en het Treasury jaarplan, worden
genomen door de Directeur-Bestuurder conform de procesbeschrijvingen.

Financiering niet-DAEB activiteiten

Het liquiditeitssaldo binnen de niet-DAEB tak loopt op tot ongeveer € 7,4 min. in 2028.

Op basis van de onderliggende prognose is er zodoende geen additionele financiering benodigd.

De overtollige middelen (minus het vrijgestelde werkkapitaal) worden in principe middels aflossingen op
de interne lening / dividenduitkering beschikbaar gesteld aan de DAEB tak.

Normen beoordelingskader Aw/WSW

In februari 2018 hebben Aw/WSW het gezamenlijk beoordelingskader ter consultatie gepubliceerd. Met
het gezamenlijk beoordelingskader zetten Aw/WSW een stap verder in de eenduidige en transparante
beoordeling van woningcorporaties. Hierin onderscheiden Aw/WSW drie beoordelingsonderwerpen:
financiéle continuiteit, bedrijfsmodel en governance & organisatie.

Financiéle continuiteit

De Aw/WSW monitoren de financiéle continuiteit middels de financiéle positie van WoonGoed 2-
Duizend. Vanaf 1 januari 2019 wordt de financiéle positie getoetst met volgende financiéle ratio’s:

- ICR: minimaal 1,4 (DAEB) en 1,8 (niet-DAEB);

- LtV: maximaal 75% op basis van beleidswaarde;

- Solvabiliteit: minimaal 20% op basis van beleidswaarde (DAEB en niet-DAEB);

- Dekkingsratio: maximaal 70% op basis van de marktwaarde in verhuurde staat.

De DSCR vervalt als financiéle ratio; de LtV en Solvabiliteit worden gebaseerd op basis van de
beleidswaarde in plaats van de bedrijfswaarde en de Dekkingsratio wordt gebaseerd op basis van de
marktwaarde in plaats van de WOZ-waarde van het bezit. De normering voor de LtV is voorlopig
vastgesteld op 75% en kan in 2019 nog aangepast worden afhankelijk van de resultaten in de sector. Bij
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een hogere LtV dan 75% hanteert Aw/WSW een overgangsregime en zal maatwerk worden toegepast.
WoonGoed 2-Duizend voldoet aan de normen van het beoordelingskader.

Het beleid van WoonGoed 2-Duizend aangaande de financiéle instrumenten in het jaar 2018 en
volgende jaren is reeds nader toegelicht in paragraaf 8.1 Visie en beleid.

Leningenportefeuille
Ultimo 2018 bedroeg de leningenportefeuille € 209 miljoen (2017: € 217 miljoen).

De gemiddelde rentevoet van de leningenportefeuille inclusief de “gefixeerde rente” van de swaps en
inclusief de rente-opslagen van de gekoppelde roll-over leningen bedroeg 3,746% (2017: 3,803%).

In onderstaande tabel worden de karakteristieken van de leningenportefeuille van de jaren 2015 t/m
2018 weergegeven:

Totaal restant hoofdsom 209.282.633 | 217.057.793 | 226.066.181 | 242.906.000
Aantal leningen 48 49 51 55
Aantal geldgevers 6 6 7 9
Gemiddeld restant looptijd leningen tot einddatum in jaren 13,6 14,0 14,5 14,9
Duration, inclusief koppeling derivaten 9,70 9,60 8,59 8,59
Gemiddelde rentevoet, inclusief koppeling derivaten 3,746% 3,803% 3,840% 3,847%

WSW-borgingsplafond

Voor 2019 is onder het huidige borgingsplafond nog ruimte voor het aantrekken van € 11,5 min. aan
geborgde WSW leningen. Eind december 2018 heeft WoonGoed 2-Duizend een verzoek ingediend bij
het WSW voor € 7,3 min. aan extra financieringsruimte in 2019. Dit verzoek komt voort uit het eerder
starten en een kortere doorlooptijd van DAEB — project ‘Oppe Brik’. Het WSW heeft hier haar akkoord
op gegeven, waarmee de borgingsruimte wordt vergroot tot € 18,8 min.

Hiervan uitgaande is het verkregen borgingsplafond toereikend om tot en met juni 2020 de verwachte
behoefte (inclusief vrije liquiditeitsbuffer) in te vullen. Hierbij dient vermeld te worden dat in verband
met onze bijzonder beheer status wij voor elke nieuwe lening separaat goedkeuring bij het WSW dienen
te vragen.

Renterisico

Wij streven er naar om de kosten van vreemd vermogen zoveel mogelijk te spreiden in de tijd.

Dit doen we door renteconversies en aflooptijdstippen van financieringen te spreiden waarbij het
relatief renterisico jaarlijks niet groter mag zijn dan 15% van de lening portefeuille. Dit relatief
renterisico geeft aan over welk gedeelte van de lening portefeuille renterisico wordt gelopen door
vernieuwing van de lening of door extra benodigde leningen.

De norm van 15% impliceert dat de lening portefeuille minimaal om de zeven jaar is vernieuwd.
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Eind 2018 komt de norm hiermee uit op € 31,4min. (€ 209,3 min. * 15%). Met een renterisico van
maximaal 21,3% in 2020 blijven we ruimschoots binnen de daarvoor gestelde normen.

In de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving heeft Richtlijn 645 betrekking op de jaarverslaggeving van
Toegelaten Instellingen (hierna ‘woningcorporaties’). In 2018 alsmede recent in 2019 zijn bepalingen
van Richtlijn 645 aangepast. Daarmee is de bedrijfswaarde komen te vervallen en doet de
beleidswaarde haar intrede.

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvioed door de ontwikkeling van de marktwaarde
in verhuurde staat welke hiervoor is toegelicht, omdat de beleidswaarde de marktwaarde als
vertrekpunt neemt.

De beleidswaarde vormt een onderdeel van het Verticaal toezichtsmodel van de Aw en WSW. Het jaar
2019 is een overgangsjaar naar een definitief normenkader. De uitkomsten van de beleidswaarde in het
jaarverslag 2018 van alle corporaties zal voor de Aw en WSW als input dienen om een definitieve
sectornorm voor LTV en solvabiliteit vast te stellen. WSW en de Aw hebben aangegeven dat gedurende
2019 de voorlopige norm voor de LTV 75% blijft en voor de solvabiliteit 20%. Bovendien is er een
overgangsregime van Aw en WSW van toepassing voor het proces van borging dat de borgingsruimte
gedurende dit overgangsjaar bepaald. De borgingsruimte wordt in deze overgangsfase dan ook o.b.v.
een bredere analyse van de financiéle positie van de individuele corporatie bepaald.

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

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

Overeenkomstig de regelgeving is geen vergelijkend cijfer ultimo 2017 bepaald, reden waarom in het
overgangsjaar 2018 geen ontwikkeling in de beleidswaarde kan worden toegelicht. Op basis van
ervaringen uit dit boekjaar kan de externe toezichthouder besluiten nadere invulling te geven aan het
begrip beleidswaarde. Mogelijke onzekerheden in de uitgangspunten die samenhangen met de verdere
ontwikkeling van dit waardebegrip kunnen leiden tot aanpassingen in de beleidswaarde in komende
perioden, onder meer samenhangend met:

- Aanpassing van de huurstijgingsparameter: bij bepaling van de beleidswaarde is de (bij mutatie van de
woning te realiseren) markthuur aangepast naar de streefhuur. Deze is gebaseerd op een schatting door
WoonGoed 2-Duizend van de nieuwe huur bij mutatie mede rekening houdend met wettelijke
bepalingen zoals passend toewijzen, prestatieafspraken en afspraken met de huurdersvereniging over
huursomstijging en de huursom. In de praktijk kan de huurstijging, de streefhuur en de huursom
afwijken van de uitgangspunten in de beleidswaarde vanwege onder andere afwijkingen in de
mutatiegraad en de dan geldende kaders voor het passend toewijzen en het huursombeleid.
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- Bepaling van de toegepaste disconteringsvoet, welke ultimo 2018 in de beleidswaardebepaling gelijk is
aan de in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2018 opgenomen disconteringsvoet voor
het type vastgoedbezit en regio waarin WoonGoed 2-Duizend actief is. In theorie kan een lager
risicoprofiel worden verondersteld in de beleidswaarde door inrekenen van een lagere huur
(betaalbaarheid) en hogere kwaliteit (onderhoud). Doordat de disconteringsvoet bij doorexploitatie
meer betekenis heeft gekregen krijgt de bepaling van deze disconteringsvoet meer aandacht. Het is
denkbaar dat hierdoor de disconteringsvoet de komende jaren nog een ontwikkeling gaat doormaken.

- Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van onderhoudskosten versus investeringen
en/of toerekening van niet direct vastgoed gerelateerde bedrijfslasten.

- Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van beheerskosten.

De marktwaarde van het vastgoed in exploitatie bedraagt € 541.540.000.
Om tot de bedrijfswaarde te komen zijn de volgende afslagen gehanteerd:

beschikbaarheid € 82.473.000, betaalbaarheid € 39.294.000, kwaliteit € 39.962.000 en
beheer € 60.640.000. Dit resulteert in de beleidswaarde van € 322.171.000.

Het eigen vermogen dat niet of op zeer lange termijn realiseerbaar is bedraagt zo’'n € 219 miljoen.

9. JAARVERSLAG VAN DE RAAD VAN COMMISSARISSEN OVER 2018

Het verslagjaar 2018 staat voor WoonGoed 2-Duizend volledig in het teken van het zoeken naar en
inslaan van een nieuwe koers, nadat WoonGoed 2-Duizend in het najaar 2017 door de Autoriteit
woningcorporaties was gelast een organisatieonderzoek te laten doen naar het functioneren van de
organisatie. Hoewel op zich de financiéle ratio’s aan de maat waren, had WSW eind 2016 WoonGoed 2-
Duizend al onder “bijzonder beheer” geplaatst, aangezien de governance en de bedrijfsvoering als een
potentieel financieel risico werden aangemerkt. Opvolgende gesprekken nu ook door Aw in 2017 waren
aanleiding het externe onderzoek te gelasten. Het uitgevoerde organisatieonderzoek wees op de
noodzaak om van hoog tot laag in te grijpen in de gang van zaken. Naar aanleiding van de conclusies van
het onderzoeksrapport hebben de externe toezichthouders de RvC opgelegd te werken aan een
Herstelplan. Het vervolgens door de RvC opgestelde Herstelplan is door externe toezichthouders
beoordeeld en goedgekeurd. Met het in april 2018 goedgekeurde Herstelplan is de RvC aan de slag
gegaan om het noodzakelijke verbeteringsproces op de verschillende fronten op gang te brengen.
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9.2.1 Onze visie op toezicht en toetsing

Het is de taak van de RvC om toezicht te houden op het beleid en de prestaties van het bestuur en op de
algemene gang van zaken (paragraaf 3). Daarnaast functioneert de RvC als werkgever voor het bestuur
(paragraaf 4), en heeft zij een klankbordrol voor het bestuur (paragraaf 5). De RvC ziet tevens toe op de
maatschappelijke impact van de activiteiten en het lokale draagvlak.

In de statuten en het Reglement Raad van Commissarissen zijn de taken, verantwoordelijkheden,
bevoegdheden en de werkwijze van de RvC vastgelegd. Op basis hiervan voert de RvC haar taken uit. De
RvC werkt hierbij met aparte commissies, die de RvC informeren en adviseren.

De RvC moet bij de uitoefening van haar taken rekening houden met het kader waarbinnen zij toezicht
houdt. Het gaat hier zowel om externe regels zoals de Governance Code en wet- en regelgeving, maar
ook om interne statuten en reglementen, en het toetsingskader zoals dat in de Visie op bestuur en
toezicht houden is vastgelegd.

In het door de RvC in 2018 opgestelde herstelplan zijn daarnaast zes actiepunten geformuleerd, waarop
de RvC concreet toezicht gehouden heeft:

1. Aanbrengen noodzakelijke verbeteringen topstructuur,

2. Aanbrengen noodzakelijke verbeteringen intern toezicht,

3. Borgen dat de kwaliteit van het primaire proces wordt versterkt naar een acceptabel niveau,

4. Maatregelen die leiden tot vertrouwen van herstel in de organisatie van het personeel,

5. Het ontwikkelen van een collectieve en gedeelde ambitie,

6. Revitaliseren van de Ondernemingsraad (OR).

De actiepunten 1 en 2 liggen op het bord van de RvC. De andere actiepunten hebben primair de
aandacht van de aangestelde interim-bestuurder en worden door de RvC gemonitord.

9.2.2 Governancecode

De Governancecode Woningcorporaties 2015 geeft door middel van 5 principes richtlijnen voor goed,
verantwoord en transparant bestuur en toezicht. De code is niet vrijblijvend; leden van Aedes en VTW,
en dus ook WoonGoed 2-Duizend en haar RvC, zijn verplicht de code te volgen. De RvC onderschrijft
deze code dan ook en voldoet hier aan.

9.2.3 Implementatie governance

De statuten zijn in 2018 aangepast aan de Veegwet wonen, en goedgekeurd door de Aw. Ook de RvC
reglementen zijn herijkt. Tevens is het Reglement financieel beleid en beheer gewijzigd en goedgekeurd
door de RvC, evenals het Fiscaal Statuut.

In januari 2019 heeft de Aw, in samenwerking met WSW, bij WoonGoed 2-Duizend een Governance
Audit uitgevoerd. Doel hiervan was een tussentijdse meting te doen om daarmee vast te stellen wat de
stand van zaken met betrekking tot de uitvoering van het herstelplan is, en of het haalbaar is het
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verscherpt toezicht en bijzonder beheer per 1 juli 2019 op te heffen. De voorbereidingen hiervoor
hebben eind 2018 plaats gevonden.

De conclusie van de Aw naar aanleiding van de uitgevoerde audit is:

“WoonGoed 2-Duizend heeft tot op heden op adequate wijze invulling gegeven aan de uitvoering en
realisatie van het herstelplan. De samenwerking is duidelijk verbeterd en er is momenteel geen sprake
meer van een angstcultuur. Op basis van deze conclusie kan verder vorm worden gegeven aan de
doorstart van de organisatie en is een fusie met een grotere woningcorporatie niet langer meer
opportuun. Conform het herstelplan is het streven om uiterlijk 1 juli 2019 het herstel te hebben afgerond.
Op basis van onze bevindingen in de governance audit is dit streven nog steeds realistisch.”

9.3.1 Toezicht op strategie

In het kader van actiepunt 5 van het herstelplan (het ontwikkelen van een collectieve en gedeelde
ambitie) is door het bestuur, managementteam en medewerkers gewerkt aan een nieuwe missie en
visie, welke eveneens met de RvC is gedeeld.

Door bestuur en staf is vervolgens het Ondernemingsplan 2019-2022 opgesteld en met de RvC
besproken. De RvC heeft haar goedkeuring gehecht aan het opgestelde Ondernemingsplan als kompas
voor haar toezicht in de komende jaren. Ter verdieping van een en ander heeft begin 2019 een sessie
met de RvC over de nieuw vastgestelde portefeuillestrategie plaatsgevonden.

Tot slot heeft de bestuurder tijdens iedere RvC vergadering de voortgang van de in het herstelplan
genoemde actiepunten besproken en de RvC hierover geinformeerd.

9.3.2 Toezicht op financiéle en operationele prestaties

De Auditcommissie bestond in 2018 uit voorzitter Wiel Dings en lid Frank Peters. De Auditcommissie
heeft in 2018 vier keer vergaderd. De belangrijkste onderwerpen die daarbij aan de orde kwamen,
waren: de tertiale rapportages, de management letter, accountantsverslag, auditplan, jaarrekening
2017, AVG, begroting, ondernemingsplan, treasury jaarplan. De Auditcommissie heeft daarnaast zowel
formeel als informeel overleg met de Concerncontroller.

9.3.3 Toezicht op volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties

De vastgoedcommissie, bestaande uit Giel Dijk en Tiny Slenter, is in 2018 één keer bijeen geweest.

Op de agenda stond toen o.a. de voortgang van onderhoud en projecten in relatie tot de op dat moment
aanwezige organisatie perikelen, alsmede de verkoop van het klooster Agnetenberg vanuit de VOF, en
een aantal lopende projecten. Daarnaast heeft de RvC in een reguliere vergadering ingestemd met het
investeringsvoorstel Oppe Brik. De RvC heeft besloten om met ingang van 2019 de vastgoedcommissie
af te schaffen en de projectvoornemens zo veel mogelijk onderdeel te laten uitmaken van de P&C-cyclus
met bespreking en besluitvorming binnen de reguliere RvC vergaderingen.
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9.3.4 Visitatie

Het laatste visitatierapport betreft de jaren 2011-2014 en is uitgevoerd in 2015. Het rapport dateert uit
2016. In oktober 2018 is door het bestuur en de RvC gezamenlijk besloten een verzoek tot uitstel van
een nieuwe visitatie in te dienen, gezien de curatele situatie. De Aw heeft met dit verzoek ingestemd
met als aanwijzing, dat de volgende visitatie vdér 1 januari 2021 moet hebben plaatsgevonden.

9.3.5 Risicobeheersing

Voor de vergadering van december 2018 werd het Statuut-risicomanagement geagendeerd. De RvC
heeft dit goedgekeurd. Vervolgens heeft in januari 2019 een sessie risicomanagement voor de RvC
plaatsgevonden onder leiding van de concerncontroller. Verdere uitwerking hiervan is voorzien in 2019.

9.4.1 Invulling werkgeversrol bestuur

De RvC heeft in het verslagjaar vanuit zijn werkgeversrol gewerkt met een Remuneratie- en
selectiecommissie. De remuneratie-en selectiecommissie is in 2018 twee keer bijeen gekomen. De
commissie bestaat uit voorzitter Frank Peters en lid Giel Dijk.

9.4.1.1 Profiel en benoeming

Na terugkoppeling van het organisatieonderzoek in februari 2018, heeft de RvC zich allereerst gericht op
actiepunt 1 (aanbrengen noodzakelijke verbeteringen topstructuur) van het herstelplan, waarbij met
urgentie aangestuurd werd op het aanstellen van een waarnemend bestuurder. Hierover werd nauw
overleg gevoerd met de Aw. De RvC heeft hiervoor een profielschets opgesteld. Via rechtstreekse weg
werd een kandidaat gevonden in de persoon van Ton Mans. Per 23 april 2018 is Ton Mans door de RvC
als waarnemend bestuurder benoemd. De externe toezichthouders Aw en WSW hebben hiermee
ingestemd en ook Huurdersbelangenvereniging (HBV) en OR hebben positief geadviseerd.

9.4.1.2 Beoordelingskader

Aan de hand van een door de remuneratiecommissie opgesteld beoordelingskader heeft in december
2018 een beoordelingsgesprek met de waarnemend bestuurder plaatsgevonden. Met de zittende
bestuurder lopen gesprekken om het dienstverband te beéindigen.

9.4.1.3 Beloningskader en beloning

De vigerende wet- en regelgeving ten aanzien van de bezoldiging van de Bestuurders is leidend voor het
te voeren bezoldigingsbeleid en voldoet aan de normen van de WNT. De in het kader van de WNT te
vermelden informatie is opgenomen in de jaarrekening zelf.
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9.4.2 Organisatiecultuur

Uit het organisatieonderzoek dat in februari 2018 werd afgerond, bleek dat van een open cultuur geen
sprake was, met een zeer hoog (ruim 25%) ziekteverzuim tot gevolg. In het door de RvC opgestelde
herstelplan werd daarom onder meer opgenomen dat het nodig is om gesprekken met medewerkers op
te pakken, toe te werken naar een gedragen missie, visie en strategie (actiepunt 4, maatregelen die
leiden tot vertrouwen van herstel in de organisatie van het personeel) en om vervolgens op basis
daarvan met de geformuleerde kernwaarden organisatie breed aan de slag te gaan (actiepunt 5, het
ontwikkelen van een collectieve en gedeelde ambitie).

In het kader van de verbetering van de topstructuur (actiepunt 1) lag het vervolgens op de weg van de
nieuw aan te stellen bestuurder een nieuw management team (MT) te formeren, waarbij als van belang
zijnde zaken onder meer werden aangemerkt: samenwerkingsgerichtheid, evenwicht en mensgericht
leiderschap. Door de waarnemend bestuurder is per juli 2018 een nieuw MT samengesteld, waarmee
bovenstaande zaken zijn opgepakt en worden uitgevoerd.

De RvC heeft in het verslagjaar zowel in de formele vergaderingen van de Raad als tijdens informeel
overleg met de Bestuurder gespard over thema’s die voor de organisatieontwikkeling en de koers van
de organisatie van belang zijn. Zoals hierboven al aangegeven, heeft ook veelvuldig overleg
plaatsgevonden over de uitvoering van het Herstelplan.

9.6.1 Samenstelling

De RvC bestond in 2018 een aantal maanden uit vier leden, en een aantal maanden uit vijf leden. Een
van de actiepunten uit het Herstelplan was het aanbrengen van noodzakelijke veranderingen in het
interne toezicht. De RvC heeft naar aanleiding van de uitkomsten van het organisatieonderzoek een
zelfevaluatie gehouden onder leiding van een extern bureau. RvC-voorzitter mevrouw Oomen heeft
vervolgens na de ontvangen goedkeuring van Aw en WSW op het gepresenteerde Herstelplan besloten
om per 9 april 2018 uit te treden. Mevrouw Slenter heeft aangegeven te zullen uittreden zodra de
nieuw te benoemen RvC leden zouden aantreden. De dames Oomen en Slenter waren beiden
huurderscommissaris. Per 17 december 2018 zijn mevrouw Jacobs en de heer Poels benoemd als
huurderscommissarissen. Per diezelfde datum is ook mevrouw Slenter uitgetreden.

9.6.1.1 Profielschetsen

In het Reglement Raad van Commissarissen wordt ingegaan op eisen die aan een lid van de RvC gesteld
worden. Naast deze kenmerken zijn in de profielschets relevante beleidsterreinen en kennisgebieden
gedefinieerd op basis waarvan de individuele commissarissen zijn geworven en worden herbenoemd.
Voor de werving van de kandidaten die in 2018 zijn benoemd, is de bestaande profielschets bekeken en
waar nodig aangepast.

In het algemeen wordt van belang geacht dat de RvC zodanig is samengesteld dat:
e De leden ten opzichte van elkaar, het bestuur en welk deelbelang ook, kritisch en onafhankelijk
kunnen opereren;
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e leder lid geschikt is om de hoofdlijnen van het totale beleid te beoordelen;

e leder lid deskundig is en geen persoonlijk belang heeft bij de stichting;

e leder lid beschikt over specifieke deskundigheid die noodzakelijk is voor de vervulling van zijn/haar
taak;

e De RvC als geheel overeenkomst met de profielschets en de samenstelling van de RvC zodanig is dat
hij zijn taak naar behoren kan uitvoeren;

e Alle leden van de RvC onafhankelijk zijn.

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

ervaringen goed zijn uitgebalanceerd.

9.6.1.2 Benoemingen

De procedure voor de werving van de twee nieuwe huurderscommissarissen is in goed overleg met de
HBV uitgevoerd en werd door een extern bureau begeleid. Door middel van publicaties in een landelijk
en regionaal dagblad en via de website van de corporatie en het externe bureau, zijn de vacatures
bekend gemaakt. Na uitvoerige gesprekken, heeft de HBV uiteindelijk twee kandidaten voorgedragen:
Mevrouw Joos Jacobs en de heer Leon Poels. Zij zijn beiden, na het met goed gevolg afleggen van de
geschiktheids- en betrouwbaarheidstoets bij de Aw, door de RvC benoemd als huurderscommissarissen.
Mevrouw Jacobs is daarbij tevens benoemd tot vice-voorzitter en zij zal samen met de heer Poels vanuit
de RvC de contacten onderhouden met de HBV.

9.6.1.3 Samenstelling RvC 2018 & rooster van aftreden

Eind 2018 was de RvC als volgt samengesteld:

Naam De heer Drs. G.C.P. Dijk
Geboren: 29-6-1949
Werkzaam bij: Nvt

Hoofdfunctie:

DGA Dijk Holding BV

Functie in RvC:

Voorzitter (vanaf 9 april 2018), lid Remuneratie- en
Selectiecommissie en aandachtsgebied OR

Lid sinds:

1 januari 2018

Aftredend:

1 januari 2022, herbenoembaar

Nevenfuncties:

Lid RvT Stichting Elisabeth Strouven Fonds

Voorzitter bestuur Stichting Jumping Indoor

Maastricht

Bestuurslid Stichting Memorial Center Akkers van Margraten

Bestuurslid Vereniging van Eigenaren Ooftmengerdreef

Naam De heer Drs. W.J.P.M. (Wiel) Dings RA RC
Geboren: 27-8-1958
Werkzaam bij: Nvt

Hoofdfunctie:

Interim Financieel Manager

Functie in RvC:

Lid, aandachtsgebied financién, voorzitter Auditcommissie.

Lid sinds:

19 december 2016

Aftredend:

19 december 2020, herbenoembaar

Nevenfuncties:

Voorzitter van de Vereniging van Eigenaren Rijnbeekflat Venlo

Naam

De heer Drs. F.B.F.M. (Frank) Peters RA RC

Geboren:

30-7-1978
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Werkzaam bij:

Kamer van Koophandel

Hoofdfunctie:

Manager Finance & Control

Functie in RvC:

Lid, aandachtsgebied financién, voorzitter Remuneratie- en
Selectiecommissie, lid Auditcommissie

Lid sinds: Sinds 1 januari 2018

Aftredend: 1 januari 2022, herbenoembaar
Nevenfuncties: Geen

Naam De heer L.P.M.J. (Leon) Poels
Geboren: 16-2-1954

Werkzaam bij: Nvt

Hoofdfunctie:

DGA LP Passion 4 People BV

Functie in RvC:

Lid, huurderscommissaris

Lid sinds:

17 december 2018

Aftredend:

17 december 2022, herbenoembaar

Nevenfuncties:

Voorzitter bestuur Stichting Toon Hermans Huis Sittard

Lid Kringbestuur Zuid Limburg, van Limburgse Werkgevers Vereniging

Lid Raad van Toezicht ROC Gilde Opleidingen

Naam Mevrouw J.C.M. (Joos) Jacobs
Geboren: 16-1-1959

Werkzaam bij: Pentascope

Hoofdfunctie: Directeur

Functie in RvC:

Vice-voorzitter, aandachtsgebied OR en huurderscommissaris

Lid sinds:

17 december 2018

Aftredend:

17 december 2022, herbenoembaar

Nevenfuncties:

Vice-voorzitter Raad van Toezicht Xonar (Jeugdzorgorganisatie
Maastricht

Bestuurslid Co6peratie Wakker Aan

Het rooster van aftreden luidde eind 2018 als volgt:

Naam en functie Datum in functie | Aftreden per Herbenoembaar
Dhr. Giel Dijk 1 januari 2018 1 januari 2022 Ja
Voorzitter
Mevr. Joos Jacobs 17 december 17 december Ja
2018 2022
Dhr. Wiel Dings 19 december 19 december Ja
2016 2020
Dhr. Frank Peters 1 januari 2018 1 januari 2022 Ja
Dhr. Leon Poels 17 december 17 december Ja
2018 2022

De Raad van Commissarissen voldoet niet aan de norm dat meer dan 30% van de leden van een bepaald
gender is. De selectie voor de twee nieuwe commissarissen was niet gebaseerd op een voorkeur voor
gender, maar op kwaliteit.
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9.6.2. Functioneren

9.6.2.1 Integriteit & onafhankelijkheid

De RvC is zodanig samengesteld dat de leden ten opzichte van elkaar, de bestuurder en welk deelbelang
dan ook onafhankelijk en kritisch kunnen opereren. WoonGoed 2-Duizend heeft een Integriteitscode.
Het onderwerp integriteit staat iedere RvC vergadering als zodanig op de agenda. Er zijn in het
verslagjaar geen integriteitsissues door de RvC-leden aan de orde gesteld.

Ook beschikt WoonGoed 2-Duizend over een Regeling omgaan met melden vermoeden van een
misstand (de vroegere Klokkenluidersregeling). Na de start van het hersteltraject in april 2018 zijn in het
verslagjaar geen meldingen binnengekomen.

9.6.2.2 Aanspreekbaarheid

De RvC hecht grote waarde aan zijn aanspreekbaarheid. Eenieder is uitgenodigd zich tot de Raad te
wenden als daartoe aanleiding is.

9.6.2.3 Meldingsplicht

In de jaarrekening 2017 is melding gemaakt van een onverschuldigde betaling inzake de WNT over
gedeeltelijk uitbetaalde vakantiedagen van oud-bestuurder K. Boonen in 2016. Naar de inzichten van
WoonGoed 2-Duizend heeft deze uitbetaling betrekking op de post-bestuurlijke periode, waarin de oud
bestuurder als werknemer nog specifieke werkzaamheden verrichtte voor WoonGoed 2-Duizend.

De Autoriteit Woningcorporaties heeft besloten niet over te gaan tot handhaving.

9.6.2.4 Introductieprogramma

In februari 2018 hebben de heren Dijk en Peters een introductieprogramma doorlopen, waarin zij 0.a.
kennis gemaakt hebben met het MT en diverse medewerkers. Gelet op de nieuwe samenstelling van de
RvC staat in 2019 een uitgebreide projecten-dag op het programma.

9.6.2.5 Zelfevaluatie

De RvC bespreekt tenminste eenmaal per jaar haar eigen functioneren en tenminste eenmaal per twee
jaar onder leiding van een externe. In februari 2018 heeft de RvC, mede naar aanleiding van het
organisatieonderzoek, onder leiding van een extern bureau haar eigen functioneren geévalueerd. De
daaruit naar voren komende punten, zijn door de RvC als actiepunt geformuleerd in het herstelplan.
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9.6.2.6 Permanente Educatie

Voor zowel bestuurders als toezichthouders van woningcorporaties geldt vanwege de Governancecode
het systeem van permanente educatie (PE). Voor de Commissarissen geldt dat zij over de jaren 2017 en
2018 ieder minimaal 5 PE-punten per jaar moeten behalen. leder RvC-lid heeft hier aan voldaan.

Voor de interim bestuurder geldt deze regel niet.

9.7.1 Bezoldiging

De RvC conformeert zich aan de bindende beroepsregel van de beloningsnormen van de VTW
(Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties). In 2018 lag de bezoldiging van de RvC onder de
maximum norm uit deze beroepsregel. De in het kader van de WNT te vermelden informatie is
opgenomen in de jaarrekening zelf.

9.8.1 Vergader- en besluitenschema

In 2018 hebben zeven reguliere RvC vergaderingen plaatsgevonden. Daarnaast zijn er diverse
bijeenkomsten geweest met als belangrijkste onderwerp het herstelplan. De belangrijkste onderwerpen
die ter bespreking/besluitvorming aan de orde kwamen, zijn: herstelplan en werving waarnemend
bestuurder, inclusief communicatie stakeholders, werving en selectie nieuwe commissarissen,
Jaarrekening 2017, Tertiale rapportages 2018, kwaliteit primaire processen, Begroting,
Ondernemingsplan, Strategisch Personeels Plan, Voorgenomen werkzaamheden gemeenten (biedingen
voor de prestatieafspraken), Verkoop Agnetenklooster, Investeringsbesluit Oppe Brik, Voorbereiding
Governance Audit, Wijziging Fiscaal statuut en Reglement Financieel beleid en beheer, Wijzigingen
statuten en reglementen en herijking Governance Framework, AVG.

9.8.2 Overleg met de HBV

De leden van de RvC die namens de huurdersbelangenorganisatie zijn benoemd, hebben in 2018
periodiek overlegd met het Bestuur van huurdersbelangenvereniging BRES. Daarnaast hebben diverse
overleggen plaatsgevonden in het kader van de werving en selectie van de in 2018 nieuw aangestelde
huurderscommissarissen.

9.8.3 Overleg met de Ondernemingsraad

In 2018 heeft geen overleg met de OR plaatsgevonden. Nadat de uitkomsten van het
organisatieonderzoek begin 2018 bekend waren geworden, is het herstelplan opgesteld. In het
herstelplan is opgenomen dat de OR gerevitaliseerd diende te worden. In verband hiermee heeft geen
overleg meer plaats gevonden. Eind 2018 hebben verkiezingen plaatsgevonden en is een nieuwe OR
gekozen (actiepunt 6 van het herstelplan). Een eerste kennismaking tussen de nieuwe OR en de RvC-
(OR-contact)leden heeft begin 2019 plaatsgevonden.
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9.8.4 Overleg met overige stakeholders

De RvC stelt zich aanspreekbaar op voor de gemeenten waarin WoonGoed 2-Duizend werkzaam is. In
2018 heeft de RvC in verband met de organisatieontwikkelingen en het herstelplan, diverse
communiqués verstuurd aan de gemeenten waarin werd aangegeven wat de stand van zaken was en
welke acties voorzien waren. Daarnaast hebben in 2018 diverse gesprekken plaats gevonden met Aw en
WSW in verband met het organisatieonderzoek, het herstelplan en de uitvoering daarvan.

9.9.1 Vooruitblik

Het veranderings- resp. verbeteringsproces binnen WoonGoed 2-Duizend ligt ook blijkens de door
externe toezichthouders uitgevoerde governance audit op koers. De ambitie is dat WoonGoed medio
2019 de huidige curatele situatie van Aw en WSW achter zich kan laten.

Veel dank gaat uit naar de interim-bestuurder en het door hem aangestuurde managementteam. Nu de
organisatie van WoonGoed 2-Duizend in (veel) beter vaarwater is terecht gekomen, ligt de uitdaging van
de RvC erin het succesvolle interim-management op evenwichtige wijze te vervangen door adequaat
permanent management.

9.9.2 Ondertekening

De heer G.C.P. Dijk (voorzitter)

Mevrouw J.C.M. Jacobs (vice-voorzitter)

De heer W.J.P.M. Dings

De heer F.B.F.M. Peters

De heer L.P.M.J. Poels
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10. VERKLARING VAN HET BESTUUR

Dit verslag geeft naar mijn mening een getrouw beeld van de activiteiten van WoonGoed 2-Duizend in
het verslagjaar, van de positie waarin we ons bevinden en van de belangrijkste ontwikkelingen.

Naar mijn overtuiging blijkt uit dit jaarverslag en uit deze jaarrekening, dat WoonGoed 2-Duizend haar
middelen uitsluitend heeft besteed in het belang van de volkshuisvesting.

Het jaarverslag 2018 en de jaarrekening, opgesteld conform de hiervoor geldende richtlijnen, zijn
vastgesteld door het bestuur 24 juni 2019.

Ton Mans
Waarnemend bestuurder

Vaststellen jaarverslag 2018
door Raad van Commissarissen op 24 juni 2019

Dhr. G.C.P. Dijk Mevr. J.C.M. Jacobs.
Voorzitter Vice-voorzitter

Dhr. W.J.P.M. Dings,

Dhr. F.B.F.M. Peters,

Dhr. L.P.M.J. Poels,
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11. KENGETALLEN

Boekjaar 2018 2017 2016 2015
Aantal huur woon- en niet woongelegenheden

1 Huurwoongelegenheden

i ) ) i 5.534 5.535 5.494 | 5.548
(inclusief onzelfstandige woonruimte

2 Niet woongelegenheden: Garages / Parkeerplaatsen 471 481 482 491
3 Niet woongelegenheden: Maatschappelijk Vastgoed 23 23 25 25
4 Niet woongelegenheden: Bedrijfsruimten / Winkels 67 67 70 76
5 Niet woongelegenheden: Overig bezit 0 0 0 0
Totaal bezit verhuureenheden 6.095 6.106 6.071 6.140
Boekjaar 2018 2017 2016 2015
Mutaties in het bezit verhuureenheden
Aantal opgeleverd 0 54 20 12
Aantal aangekocht 0 0 0
Aantal verkocht -1 -67 -54
Aantal gesloopt 0 0 38
Aantal samenvoegen / splitsen -10 -16 -22 -55
Totaal mutaties -11 35 -69 -59
Boekjaar 2018 2017 2016 2015
Aantal huurwoongelegenheden naar huurprijsklasse
Goedkoop 1.228 1.231 1.483 887
Betaalbaar 1-2 2.666 2.835 3372 3.038
Betaalbaar 3 789 649
Duur 518 484 498 557
Vrije sector > huurtoeslaggrens 333 336 141 166
Totaal mutaties 5.534 5.535 5.494 5.548
Boekjaar 2018 2017 2016 2015
Aantal huurwoongelegenheden naar huurprijsklasse / Gewogen vhe's

Weging
1 Huurwoongelegenheden incl. onzelfstandige woonruimte L0 4650 4651 4610 4664
minus “woonequivalenten DUWO = minus 884"

2 Niet woongelegenheden: Garages / Parkeerplaatsen 0.2 94 9% 9% 98
3 Niet woongelegenheden: Maatschappelijk Vastgoed 2,0 46 46 50 50
4 Niet woongelegenheden: Bedrijfsruimten / Winkels 1,0 67 67 70 76
5Niet woongelegenheden: Overig bezit 02 0 0 0 0
Totaal gewogen bezit verhuureenheden 4.857 4.860 4.826 4.888
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Boekjaar 2018 2017 2016 2015
Prijs en kwaliteit

Aantal reparatieverzoeken per VHE 1,42 1,26 1,39 1,30
Kosten planmatig onderhoud per gewogen VHE 828 931 833 731
Kosten niet planmatig onderhoud per gewogen VHE 151 198 241 266
Kosten mutatieonderhoud per gewogen VHE 257 80 61 43
Gemiddeld aantal punten WWS per zelfstandige woning 152 152 157
Gemiddeld netto huurprijs per zelfstandige woning 529 520 542

Huur in % maximaal redelijke prijs 70,0% 69,6% 69,9% -
Huurin % van de WOZ-waarde 5,54% 5,73% 6,21% | 5,81%
Boekjaar 2018 2017 2016 2015
Verhuren van woningen

Aantal Mutaties (nieuwe verhuringen) 318 297 286 292
Mutatiegraad 5,9% 5,4% 5,3% 6,7%
Aansluitende verhuring 8,00% | 10,00% | 20,47% -
Huurachterstand in % bruto jaarhuur 1,38% 2,92% 1,29% | 0,85%
Huurderving in % bruto jaarhuur 1,81% 1,48% 0,97% 1,49%
Boekjaar 2018 2017 2016 2015
Financiéle ratio’s / continuiteit

ICR 2,1 1,9 2,0 1,8
LtV (Beleidswaarde vanaf 2018) 65,0% 68,5% 68,0% 75,6%
Solvabiliteit (Marktwaarde) 60,1% 57,3% 56,1% 52,1%
Dekkingsratio (Marktwaarde) 38,6% 33,5% 349% | 39,1%
Liquiditeit 0,58 0,58 0,76 0,79
Rentabiliteit Eigen Vermogen 6,7% 0,4% 9,7% 9,6%
Rentabiliteit Totaal Vermogen 5,9% 2,1% 7,4% 6,4%
Weerstandsvermogen per VHE zelfstandige woongelegenheden | €14.563 | €13.873 | €12.462 | €6.095
Boekjaar 2018 2017 2016 2015
Balans en resultatenrekening / pervhe (x€1.000)

Eigen Vermogen 58 54 54 43
Rentedragende schuld 35 37 38 40
Beleidswaarde 53 - -
Marktwaarde 89 86 87 82
Huuropbrengsten 6 6 6 6
Kosten Beheer 0,7 0,6 1,4 1,2
Jaarresultaat (Bedrijfsresultaat) 6 2 7 6
WOZ-waarde 103 106 108 105
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Boekjaar 2018 2017 2016 2015
Medewerkers

Aantal medewerkers 40 51 51 50
Aantal vrouwen 22 26 26 26
Aantal mannen 18 25 25 24
Aantal Fte (gemiddeld) 39,9 448 447 43,1
Aantal Fte per 1000 woningen 7,2 81 81 7,8
Personeelskosten excl inhuur per Fte 81.445 81.935 76.756 | 92.603
Personeelskosten excl inhuur per VHE 534 602 565 650
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Jaarrekening 2018
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12. GECONSOLIDEERDE JAARREKENING

(voor voorgestelde resultaatbestemming)

Ref.
VASTE ACTIVA
Vastgoedbeleggingen 12.9.1
Onroerende zaken / DAEB vastgoed in
exploitatie 12.9.1.1
Onroerende zaken / Niet-DAEB vastgoed
in exploitatie 12.9.1.2
Onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden 12.9.1.3
Sociaal vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor eigen exploitatie 12.9.1.4

Materiéle vaste activa
Onr. en roerende zaken tdv de exploitatie 12.9.1.5

Financiéle vaste activa 12.9.2
Latente belastingvordering 12.9.2.1
Leningen u/g 12.9.2.2
Som der vaste activa

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 12.9.3
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor

de verkoop 12.9.3.1
Overige voorraden 12.9.3.2
Vorderingen 12.9.4
Huurdebiteuren 12.9.4.1
Vorderingen op maatschappijen waarin

wordt deelgenomen 12.9.4.2
Belastingen en premies sociale

verzekeringen 12.9.4.3
Overige vorderingen 12.9.4.4
Overlopende activa 12.9.4.5
Liquide middelen 12.9.5

Som der viottende activa

TOTAAL ACTIVA

31 december 2018

511.804.345

29.735.848

24.967.109

3.210.216

2.872.575

535432

2.857.553

15.195

46.516

94.048

0
950.216

153.633

594.539.713
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569.717.518

7.279.715

576.997.233

3.407.707

580.404.940

2.872.748

1.244.413

10.017.612

14.134.773

31 december 2017

493.832.507

29.547.551

26.771.835

4.498.352

2.127.137

542.527

4.622.171
18.920

430.318

73.327

35.664

922.824
84.791

554.650.245

7.559.713

562.209.958

2.669.664

564.879.622

4.641.091

1.546.924

5.717.501

11.905.516

576.785.138



(voor voorgestelde resultaatbestemming)

Ref. 31 december 2018 31 december 2017
GROEPSVERMOGEN 12.9.6
Herwaarderingsreserve 284.803.985 263.852.667
Overige reserves 45.672.922 65.318.404
Resultaat boekjaar 23.761.459 1.305.836
354.238.366 330.476.907
VOORZIENINGEN 12.9.7
Voorziening onrendabele investeringen
en herstructureringen 12.9.7.1 1.271.445 406.291
Overige voorzieningen 12.9.7.3 199.100 280.859
1.470.545 687.150
LANGLOPENDE SCHULDEN 12.9.8
Schulden/leningen overheid 12.9.8.1 2.535.362 7.183.220
Schulden/leningen kredietinstellingen 12.9.8.1 192.820.456 197.099.413
Verplichtingen inzake onroerende zaken
VoV 12.9.8.2 18.650.991 20.076.819
Overige langlopende schulden 12.9.8.3 637.842 749.333
214.644.651 225.108.785
KORTLOPENDE SCHULDEN 12.9.9
Schulden inzake leningen overheid en
kredietinstellingen 12.9.9.1 13.926.815 12.775.160
Schulden aan leveranciers 3.278.524 1.903.761
Belastingen en premies sociale 12.9.9.2 2.523.130 458.081
verzekeringen
Overige kortlopende schulden 12.9.9.3 217.556 248.252
Overlopende passiva 12.9.9.4 4.240.126 5.127.042
24.186.151 20.512.296
TOTAAL PASSIVA 594.539.713 576.785.138
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Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
Kostprijs verkocht vastgoed in ontwikkeling
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

Toegerekende organisatiekosten

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
verkocht onder voorwaarden

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Opbrengsten overige activiteiten
Kosten overige activiteiten
Netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten
Leefbaarheid
BEDRUIFSRESULTAAT

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Rentelasten en soortgelijke kosten
Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN
Belastingen uit gewone bedrijfsuitoefening
RESULTAAT NA BELASTINGEN

NETTO RESULTAAT
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Ref.

12.11.1.1
12.11.1.2
12.11.1.3
12.11.1.4
12.11.1.5
12.11.1.6
12.11.1

12.11.2.1
12.11.2.2
12.11.2

12.11.3

12.11.4.1
12.11.4.2

12.11.4.3
12.11.4

12.11.5.1
12.11.5.2
12.11.5

12.11.6

12.11.7

12.11.8

12.11.9

2018 2017
35.695.507  35.107.685
656.351 658.595
-636.774 -611.231
-4.314.662 -3.717.900
-7.857.140 -7.480.264
-5.222.108 -5.456.385
18.321.174 18.500.500
2.219.484 7.780.276
-1.920.383 -7.581.566
299.101 198.710
1.298.029 1.506.030
-88.176 -76.001
-689.121 -1.268.391
520.732 161.638
-2.396.141 -1.072.115
18.049.131 -6.743.808
140.044 670.122
15.793.034 -7.145.801
600.540 464.276
-14.370 -12.386
586.170 451.890
-19.965 -17.209
-294.052 -253.642
35.206.194 11.896.086
109.623 51.313
-8.161.883 -8.595.684
-8.052.260  -8.544.371
27.153.934 3.351.715
-3.392.475 -2.045.879
23.761.459 1.305.836
23.761.459 1.305.836




Operationele activiteiten
Ontvangsten

Huren

Vergoedingen

Overige bedrijfsontvangsten
Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven

Personeelsuitgaven

Onderhoudsuitgaven

Overige bedrijfsuitgaven

Rente-uitgaven

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat
Verhuurdersheffing

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten

(Des)investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden

Verkoopontvangsten grond
(Des)Investeringsontvangsten overig

Tussentelling ingaande kasstroom MVA

MVA uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden
Investeringen overig

Externe kosten bij verkoop

Tussentelling uitgaande kasstroom MVA

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA
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2018 2017
35.955.868 35.321.679
656.351 658.595
340.725 348.178
3.692 44.973
36.956.636 36.373.425
4.327.950 3.371.561
6.398.516 6.023.146
4.573.210 5.410.133
7.960.836 9.474.379
375.806 26.501
2.796.382 2.733.641
37.667 43.249
1.755.202 -8.378
28.225.569 27.074.232
8.731.067 9.299.193
230.486 1.160.361
397.483 0
981.519 782.378
1.609.488 1.942.739
174.575 7.256.322
-101.751 816.548
0 261.456
37.312 69.356
13.278 948
123.414 8.404.630
1.486.074 -6.461.891




FVA

Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overige
Uitgaven overige

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Kasstroom uit (des)investeringen

Financieringsactiviteiten
Ingaand
Nieuwe door WSW geborgde leningen

Uitgaand
Aflossing door WSW geborgde leningen

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquide middelen
Liquide middelen per 1 januari

Liquide middelen per 31 december
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2.336.174 1.692.357
739.960 570.700
-1.218.004 -1.085.871
1.858.130 1.177.186
3.344.204 -5.284.705
5.000.000 17.000.000
-12.775.160 -26.101.360
-7.775.160 -9.101.360
4.300.111 -5.086.872
5.717.501 10.804.373
10.017.612 5.717.501



2018 2017
Geconsolideerd nettoresultaat 23.761.459 1.305.836

Totaalresultaat 23.761.459 1.305.836

12.5.1 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.

12.5.2 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.

De verbindingenstructuur bestaat uit de volgende drie verbindingen:

- VastGoed 2-Duizend B.V., Pastoor Vranckenlaan 4, 5953 CP te Reuver met KvK-nummer 12059577;
-V.O.F. 't Thaal (50%), Pastoor Vranckenlaan 4, 5953 CP te Reuver met KvK-nummer 12060470;

- V.O.F. Agnetenberg (50%), Pastoor Vranckenlaan 4, 5953 CP te Reuver met KvK-nummer 14105615.

12.5.3 Regelgeving

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft de enkelvoudige jaarrekening en de geconsolideerde jaarrekening
opgesteld met inachtneming van artikel 35 van de Woningwet. Het eerste lid van dit artikel schrijft de
toepassing van BW2 Titel 9 voor, behoudens enkele specifieke uitzonderingen. Behalve de Woningwet
zijn tevens het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting en de Regeling Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting van toepassing.

Verder zijn de Beleidsregels toepassing Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en
semipublieke sector (“WNT”) en de door de Raad voor de Jaarverslaggeving uitgegeven richtlijnen
toegepast, waaronder Richtlijn 645 ‘Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (herzien 2016) in het
bijzonder. De jaarrekening is opgemaakt op 24 juni 2019.

12.5.4 Oordelen en schattingen

Bij de toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt het bestuur
van de groep zich diverse oordelen en schattingen. De belangrijkste oordelen en schattingen hebben
betrekking op de activa in exploitatie (zowel het sociaal als het commercieel vastgoed), de
voorzieningen, de waardeverminderingen en de acute en latente belastingen. De hierbij behorende
veronderstellingen zijn vermeld in de toelichting bij de hiervoor genoemde jaarrekeningposten.

12.5.5 Consolidatiegrondslagen
In de consolidatie worden opgenomen de financiéle gegevens van Stichting WoonGoed 2-Duizend en
haar groepsmaatschappijen. Dit betreft alle maatschappijen waarmee zij een organisatorische en
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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.

Volledig geconsolideerd
De volgende vennootschappen zijn volledig geconsolideerd in deze jaarrekening opgenomen:
- VastGoed 2-Duizend 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%)

12.5.6 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.

12.5.7 Salderen

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

uitsluitend indien en voor zover:

e een deugdelijk juridisch instrument beschikbaar is om het actief en de post van het vreemd
vermogen gesaldeerd en simultaan af te wikkelen, en

e het stellige voornemen bestaat om het saldo als zodanig of beide posten simultaan af te wikkelen.

12.5.8 Financiéle instrumenten
Onder financiéle instrumenten worden zowel primaire financiéle instrumenten zoals vorderingen,
effecten en schulden, als afgeleide instrumenten verstaan.

Alle aan- en verkopen volgens standaard markconventies van financiéle activa worden opgenomen per
transactiedatum, dat wil zeggen de datum waarop de groep de bindende overeenkomst aangaat.

Voor de grondslagen van de primaire financiéle instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per

balanspost. Door de waardering en verwerking van afgeleide instrumenten wordt verwezen naar de
afzonderlijke paragraaf Derivaten en hedge accounting.
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12.6.1 Vaste activa

Vastgoedbeleggingen

Het vastgoed in exploitatie wordt op objectniveau geclassificeerd naar DAEB (sociaal) en niet-DAEB
(commercieel) vastgoed, rekening houdend met de criteria van de Beschikking van de Europese
Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de staatssteun voor toegelaten instellingen.

Op grond van deze criteria omvat het sociaal vastgoed de woningen met een huurprijs tot aan de
huurliberalisatiegrens (huurtoeslaggrens) op contractdatum, het maatschappelijk vastgoed en het
overige sociale vastgoed.

Maatschappelijk vastgoed is bedrijf onroerend goed dat wordt 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 EC-beschikking d.d. 15 december 2009.

Het commercieel vastgoed omvat volgens de eerder genoemde criteria de woningen met een huurprijs
boven de huurliberalisatiegrens (huurtoeslaggrens) op contractdatum, het bedrijfsmatig vastgoed
(niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het overige commercieel vastgoed.

Complexindeling

Het sociaal vastgoed en het commercieel vastgoed is opgedeeld naar waarderingscomplexen. Een
waarderingscomplex is een samenstel van verhuureenheden, dat in principe bestaat uit vergelijkbare
verhuureenheden voor wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat als één geheel aan
een derde partij in verhuurde staat kan worden verkocht. Een waarderingscomplex kan daarom worden
gedefinieerd als een aaneengesloten blok verhuureenheden van dezelfde bouwperiode.

Alle verhuureenheden van de toegelaten instelling maken deel uit van een waarderingscomplex of zijn
een afzonderlijk waarderingscomplex. Het kan voorkomen dat een waarderingscomplex bestaat uit
sociaal en commercieel vastgoed. In dat geval wordt, nadat de waarde van het waarderingscomplex is
bepaald, de waarde opgesplitst in een deel dat aan het sociaal vastgoed, respectievelijk aan het
commerciéle deel kan worden toegerekend.

Waardering bij eerste verwerking sociaal en commercieel vastgoed

Bij de eerste verwerking wordt het sociaal vastgoed in exploitatie en het commercieel vastgoed in
exploitatie gewaardeerd tegen de kostprijs. De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs,
inclusief transactiekosten minus eventuele investeringssubsidies. De verkrijgings- of vervaardigingsprijs
wordt bepaald als de som van de bestede externe kosten en de hieraan direct toerekenbare kosten.

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

Waardering na eerste verwerking

Onroerende zaken in exploitatie worden op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na de eerste
verwerking gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de marktwaarde.

Het Besluit actuele waarde is niet van toepassing. Op grond van artikel 14 van de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering tegen marktwaarde plaats overeenkomstig de
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methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015
(“Handboek modelmatig waarderen marktwaarde”).

Op basis van artikel 31 van het BTIV wordt bij de waardering onderscheid gemaakt naar de volgende
categorieén:

- Woongelegenheden,;

- Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed (BOG en MOG);

- Parkeergelegenheden;

- Intramuraal zorgvastgoed.

Stichting WoonGoed 2-Duizend hanteert de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde voor woongelegenheden en parkeergelegenheden.

Dit betreft een modelmatige waardering waarbij inherent aan het gebruik van de basisversie, sprake is
van het risico dat deze waardering in een bepaalde bandbreedte (+/- 10%) kan afwijken van de
waardering op basis van de full versie van het handboek (waarbij vrijheidsgraden mogen worden
aangepast en een taxateur betrokken is).

Voor BOG, MOG en ZOG hanteert Stichting WoonGoed 2-Duizend verplicht de full versie van het
Handboek modelmatig waarderen marktwaarde omdat de huursom van dit vastgoed meer bedraagt
dan 5% van de totale huursom van de niet-DAEB tak.

Bij de waardering van het vastgoed worden een doorexploiteer- en een uitpondscenario onderscheiden.
De marktwaarde is de hoogste van beide waarderingen. Het handboek volgt de netto contante waarde
methode, de DCF-methode. Via de DCF-methode worden de toekomstige inkomende en uitgaande
kasstromen contant gemaakt naar het heden aan de hand van een disconteringsvoet, inclusief de
eindwaarde die de geschatte opbrengstwaarde is van het vastgoed aan het einde van de DCF-periode.
Hierbij wordt verondersteld dat de jaarbedragen medio het jaar ontvangen, respectievelijk betaald
worden. De berekening van de netto contante marktwaarde wordt bij alle typen vastgoed uitgevoerd
voor een exploitatieperiode van 15 jaar.

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

Na eerste verwerking wordt een waardevermindering of -vermeerdering van de marktwaarde van
onroerende zaken in exploitatie verantwoord in de winsten-verliesrekening van de periode waarin de
wijziging zich voordoet. De waardevermindering of -vermeerdering wordt separaat tot uitdrukking
gebracht en in het resultaat verantwoord als “Niet-gerealiseerde waardeveranderingen”.

Deze waardevermindering of -vermeerdering bestaat uit aanpassingen in het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde en uit ontwikkelingen van de woningmarkt en huurportefeuille van de
corporatie.

Tevens is bij toepassing van de basisversie sprake van een portefeuillewaardering in plaats van
complexwaardering, waardoor er tevens een bepaalde onnauwkeurigheid kan bestaan in de allocatie
binnen het eigen vermogen tussen de herwaarderingsreserve en de overige reserves.

Uitgaven na eerste verwerking

Uitgaven na eerste verwerking ten behoeve van het complex aangaande het sociaal en commercieel
vastgoed, die voldoen aan de algemene activeringscriteria worden geactiveerd tegen kostprijs en
vervolgens getoetst aan het verschil in marktwaarde van het complex véér en na deze uitgaven.

Het marktwaardeverschil wordt in het actief verwerkt als een waardevermindering of -vermeerdering
en in het resultaat verantwoord als “Niet-gerealiseerde waardeveranderingen”.
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Herwaarderingsreserve

Jaarlijks wordt op balansdatum de marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie opnieuw bepaald.
Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van het worden verantwoord in de
winst-en-verliesrekening.

Voor het positieve verschil tussen de marktwaarde van het waarderingscomplex en de boekwaarde, op
basis van de verkrijgingsprijsrekening, rekening houdend met cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen (RJ 645.207) wordt een herwaarderingsreserve gevormd.

Het expliciet opnemen van een herwaarderingsreserve in de balans als onderdeel van het eigen
vermogen benadrukt voor de gebruiker van de jaarrekening dat een deel van het eigen vermogen op het
waarderingsmoment nog niet gerealiseerd is.

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

Buitengebruikstelling als gevolg van sloop

Indien op het waarderingscomplex of een deel daarvan, op de waarde peildatum 31 december 2018
een ook voor een derde, onherroepelijke verplichting tot sloop van toepassing is, wordt hier bij de
waardering rekening mee gehouden. De sloopkosten worden in het jaar van uitgave ten laste van het
resultaat gebracht.

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 materiéle 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.

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 materiéle 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.

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.
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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.

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.

Op de onroerende zaken in exploitatie gewaardeerd op marktwaarde wordt niet afgeschreven, maar
wordt de component afschrijvingen wel gebruikt voor de berekening van de herwaarderingsreserve.

Grondslagen voor de bepaling van de beleidswaarde

In de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving heeft Richtlijn 645 betrekking op de jaarverslaggeving van
Toegelaten Instellingen (hierna ‘woningcorporaties’). In 2018 alsmede recent in 2019 zijn bepalingen
van Richtlijn 645 aangepast. Daarmee is de bedrijfswaarde komen te vervallen en doet de
beleidswaarde haar intrede.

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Woongoed 2-Duizend en beoogt inzicht te geven in de
verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. Onder de beleidswaarde
wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of samenstel van activa (kasstroom
genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige kasstromen uitgaande van het beleid van
Woongoed 2-Duizend. De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie
(zelfstandige- en onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen voor de
bepaling van de marktwaarde, met uitzondering van:

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een
uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in
exploitatie.

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het
ingeschatte moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het
beleid van de corporatie bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de geldende
wet- en regelgeving, feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met gemeenten. Woongoed
hanteert in haar beleid een streefhuur van 70% van de maximaal redelijke huur.

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het
(onderhouds)beleid van de corporatie en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren
onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de markt.
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4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van marktconforme lasten ter
zake. Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te

relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en zoals deze worden
opgenomen onder het hoofd ‘lasten verhuur en beheeractiviteiten’ in de resultatenrekening.

De beleidswaarde van BOG / MOG / ZOG is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus
verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten.

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Voor onroerende zaken in exploitatie die in het kader van een regeling Verkoop onder Voorwaarden
(VOV) door de corporatie wordt overgedragen aan derden waarbij de regeling kwalificeert als
financieringstransactie, eindigt het eigen gebruik en wordt het vastgoed geherrubriceerd als vastgoed
verkocht onder voorwaarden. De onroerende zaken verkocht onder voorwaarden worden gewaardeerd
op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de contractuele korting. Een eventuele
waardevermeerdering of — vermindering van de boekwaarde van de onroerende zaken op het moment
van de herclassificatie wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening onder de post Niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden.

Na eerste verwerking vindt waardering plaats tegen de getaxeerde leegwaarde na aftrek van de in het
VOV-contract overeengekomen korting. De leegwaarde wordt jaarlijks opnieuw geschat.
Waardeveranderingen worden in het resultaat verantwoord onder de post Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden.

De regeling kwalificeert als een financieringstransactie indien niet alle belangrijke economische voor- en
nadelen zijn overgedragen. Dit is in het kader van een regeling VOV doorgaans het geval indien sprake is
van een terugkoopplicht dan wel een terugkooprecht tegen een significant lagere terugkoopprijs dan de
verwachte reéle waarde op terugkoopmoment.

Voor de in de regeling overeengekomen overdrachtswaarde heeft Stichting WoonGoed 2-Duizend een
terugkoopverplichting, die jaarlijks wordt gewaardeerd op de bij overdracht ontstane
terugkoopverplichting, rekening houdend met de contractvoorwaarden inzake terugkoop waaronder de
deling van de jaarlijkse waardeontwikkeling van de woning in het economisch verkeer.

De terugkoopverplichting wordt als verplichting op de balans opgenomen zonder rekening te houden
met de tijdswaarde van geld aangezien inschatting van het tijdstip waarop terugkoop in de toekomst zal
plaatsvinden, mede gelet op de onbeperkte terugkooptermijn, niet goed mogelijk is.

Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal plaatsvinden wordt de verplichting
onder de kortlopende schulden verantwoord.

De waardeveranderingen ter zake van de woningen verkocht onder voorwaarden (na herclassificatie) en
die ter zake de terugkoopverplichtingen worden in het resultaat verantwoord onder de post Niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden.

Ultimo boekjaar wordt het verschil (indien positief) tussen de dan opnieuw vastgestelde leegwaarde na
aftrek van contractuele korting en de gefixeerde boekwaarde op moment van herclassificatie op basis
van de oude grondslag verwerkt in een herwaarderingsreserve.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Vastgoed

Dit betreft lopende investeringen in nieuwe complexen (nieuwbouw) en bestaande complexen
(woningverbetering, herstructurering, zie hiervoor tevens de grondslag onder uitgaven na eerste
verwerking hiervoor). De waardering bij eerste verwerking is tegen de kostprijs.
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De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs), rekening houdend met eigen
ontwikkelingskosten en overige hieraan direct toerekenbare kosten.

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

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

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

De afwaardering van de bestede kosten tot nihil wordt in het resultaat verantwoord onder de post Niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille.

Grondposities

Ingenomen grondposities (al dan niet met opstallen) worden aangeschaft met het oog op
(her)ontwikkeling van huur- en koopprojecten. Aangezien nog geen inzicht bestaat in aard, omvang en
samenstelling van deze projecten worden de grondposities beschouwd als vastgoedbeleggingen.

De grondposities worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de kostprijs en bijkomende kosten.
Na eerste verwerking worden de grondposities gewaardeerd tegen de kostprijs of lagere marktwaarde,
welke de huidige marktverhoudingen omtrent de verwachte woningbouwwaarde van de grond
weerspiegelt. De veranderingen in de marktwaarde worden in het resultaat verantwoord onder de post
Overige waardeveranderingen.

Herclassificatie van vastgoed

Herclassificatie geschied slechts indien sprake is van een wijziging van het gebruik of het beleid, gestaafd
door:

a. daadwerkelijke aanvang van activiteiten ten behoeve van verkoop van onroerende zaken die
niet meer in exploitatie zijn, waarbij als verkrijgingsprijs van de onroerende zaak ten behoeve
van opvolgende waardering, de marktwaarde op het moment van wijziging van het gebruik
wordt genomen.

b. verkoop onder voorwaarden van onroerende zaken in exploitatie waarbij de transactie
kwalificeert als financieringstransactie. De onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
worden gewaardeerd op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de korting, waarbij een
eventuele waardevermeerdering of -vermindering van de boekwaarde van de onroerende zaken
op het moment van de herclassificatie wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening.

c. terugkoop van onder voorwaarden verkochte onroerende zaken die als financieringstransactie
zijn aangemerkt ten behoeve van de eigen exploitatie of verkoop:

e bij terugkoop ten behoeve van de eigen exploitatie, vindt herclassificatie plaats van
onroerende zaken verkocht onder voorwaarden naar onroerende zaken in exploitatie.
De onroerende zaken in exploitatie worden gewaardeerd tegen de marktwaarde op
grond van artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. Een
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eventuele waardevermeerdering of -vermindering van de boekwaarde van de
onroerende zaken bij terugkoop wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening.

e Bij terugkoop ten behoeve van verkoop, vindt herclassificatie plaats van onroerende
zaken verkocht onder voorwaarden naar voorraden. De terugkoopwaarde geldt als de
waardering voor de onroerende zaken op het moment van wijziging van het gebruik.

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen de
kostprijs (verkrijgingsprijs of vervaardigingsprijs), minus eventuele investeringssubsidies, verminderd
met cumulatieve afschrijvingen en cumulatieve bijzondere waardeverminderingsverliezen.

Verder wordt rente tijdens de bouw op vreemd vermogen geactiveerd. Voor onroerende zaken
waarvoor specifieke financiering is aangetrokken, wordt de intrestvoet van deze specifieke financiering
gehanteerd. Voor zover geen specifieke leningen zijn aangetrokken, wordt de geactiveerde rente
berekend op basis van de gewogen gemiddelde rente over de rentedragende schulden.

De afschrijving is lineair en gebaseerd op de verwachte gebruiksduur rekening houdend met de
restwaarde. Indien de verwachting omtrent de afschrijvingsmethode, gebruiksduur en/of restwaarde in
de loop van de tijd wijzigingen ondergaat, worden deze wijzigingen als een schattingswijziging
verantwoord.

Buiten gebruik gestelde onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden
gewaardeerd tegen de kostprijs dan wel de lagere opbrengstwaarde. De onroerende en roerende zaken
ten dienste van de exploitatie worden niet langer in de balans opgenomen na vervreemding of op nihil
gewaardeerd wanneer geen toekomstige prestatie-eenheden van het gebruik of de vervreemding
worden verwacht.

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

- Grond geen afschrijvingen

- Kantoorpand lineair 50 jaar

- Inrichting lineair 5/10 jaar

12.6.2 Financiéle vaste activa

Deelnemingen waarin invloed van betekenis kan worden uitgeoefend

Deelnemingen waarin invloed van betekenis kan worden uitgeoefend op het zakelijke en financiéle
beleid 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.
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Latente belastingvordering
Voor de waardering en verwerking van latente belastingvorderingen wordt verwezen naar de
afzonderlijke paragraaf Belastingen.

Leningen u/g

De leningen u/g worden initieel gewaardeerd tegen de reéle 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.

Bijzondere waardeverminderingen van financiéle vaste activa

Ook voor financiéle 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 financiéle 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 financiéle 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 van de toekomstige kasstromen, contant gemaakt tegen de effectieve rentevoet van
het financiéle 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.

12.6.3 Voorraden

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. Onder de post voorraden zijn verder grondposities zonder concrete bouwbestemming
opgenomen, waarvan besloten is tot afstoting. De waardering is tegen verkrijgingsprijs en daaraan
toegerekende directe kosten dan wel lagere opbrengstwaarde.

Overige voorraden
De voorraad onderhoudsmaterialen wordt gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of lagere
opbrengstwaarde

12.6.4 Onderhanden projecten
Een onderhanden project in opdracht van derden (hierna: onderhanden project) is een project dat is
overeengekomen met een derde, voor de constructie van een actief of combinatie van activa waarbij de
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uitvoering zich gewoonlijk uitstrekt over meer dan één verslagperiode.

De onderhanden projecten worden gewaardeerd tegen de gerealiseerde projectkosten vermeerderd
met de toegerekende winst — indien deze betrouwbaar is te bepalen — en verminderd met voorziening
voor verwachte verliezen en gedeclareerde termijnen.

De projectopbrengsten en projectkosten uit hoofde van het onderhanden project worden als
opbrengsten en kosten in de winst-en-verliesrekening naar rato van de verrichte prestatie per
balansdatum verwerkt, indien het resultaat van een onderhanden project op betrouwbare wijze kan
worden ingeschat (percentage of completion-methode). Voor het bepalen van het percentage
gereedheid wordt uitgegaan van de gemaakte projectkosten in verhouding tot de geschatte totale
projectkosten.

Als het resultaat van een onderhanden project niet op betrouwbare wijze kan worden ingeschat,
worden de opbrengsten alleen verwerkt in de winst-en-verliesrekening tot het bedrag van de
gemaakte projectkosten dat waarschijnlijk kan worden verhaald en worden de projectkosten in de
winst-en-verliesrekening verwerkt in de periode waarin ze zijn gemaakt

(percentage of completion with zero profit-methode).

Als het waarschijnlijk is dat de totale projectkosten de totale projectopbrengsten zullen overschrijden,
worden de verwachte verliezen onmiddellijk in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

De projectkosten bestaan uit de directe projectkosten, de opslag voor kosten die toerekenbaar zijn aan
projectactiviteiten in het algemeen en toewijsbaar zijn aan het project gebaseerd op het normale niveau
van projectactiviteiten en andere kosten die contractueel aan de opdrachtgever kunnen worden
toegerekend, exclusief de rente op het vreemd vermogen.

Uitgaven die verband houden met projectkosten die na de balansdatum tot te verrichten prestaties
leiden, zijn als voorraden (onderhanden werk of vooruitbetalingen op voorraden) of als overlopende
activa verwerkt, indien het waarschijnlijk is dat ze in een volgende periode zullen leiden tot
opbrengsten.

Het nettobedrag per onderhanden project wordt verwerkt als vlottend actief of als kortlopende schuld,
indien het saldo van het onderhanden project een debet- respectievelijk creditstand vertoont.

Zolang het project nog niet is voltooid worden de in het boekjaar gerealiseerde projectopbrengsten
gepresenteerd als “Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling”.

In het jaar van voltooiing van het project worden dan de resterende projectopbrengsten gepresenteerd
als “Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling”.

De projectkosten worden gepresenteerd als “Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling”.

12.6.5 Vlottende vorderingen

De verstrekte leningen en overige vorderingen die geen onderdeel zijn van de handelsportefeuille,
worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde vermeerderd met transactiekosten en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs minus benodigde voorziening voor
oninbaarheid.

12.6.6 Liquide middelen

Onder liquide middelen worden verstaan kasmiddelen, de tegoeden op bankrekeningen en wissels en
cheques. Liquide middelen worden gewaardeerd op basis van nominale waarde. Deposito’s worden
onder liquide middelen opgenomen indien zij in feite — zij het eventueel met opoffering van rentebaten-
ter onmiddellijke beschikking staan. Liquide middelen die (naar verwachting) langer dan twaalf
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maanden niet ter beschikking staan van de groep, worden als financiéle vaste activa gerubriceerd.

12.6.7 Classificatie eigen vermogen en vreemd vermogen

Een financieel instrument of de afzonderlijke componenten van het instrument worden in de
geconsolideerde jaarrekening als vreemd vermogen of als eigen vermogen geclassificeerd
overeenkomstig de economische realiteit van de contractuele overeenkomst waaruit het financieel
instrument voortvloeit.

Rente, dividenden, baten en lasten met betrekking tot een (deel van een) financieel instrument worden
in de jaarrekening opgenomen afhankelijk van de classificatie van het financieel instrument als
financiéle verplichting respectievelijk als eigen-vermogensinstrument.

12.6.8 Voorzieningen

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

Indien het waarschijnlijk is dat voor uitgaven die noodzakelijk zijn om een voorziening af te wikkelen een
vergoeding van een derde zal worden ontvangen, wordt deze vergoeding gepresenteerd als een
afzonderlijk actief.

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake
sociaal en commercieel vastgoed in ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger
is dan de aan deze investeringsverplichtingen toe te rekenen marktwaarde per balansdatum op basis
van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde, wordt het verschil eerst in mindering gebracht
op de reeds bestede kosten en wordt voor het resterend bedrag een voorziening gevormd voor
onrendabele investeringen en herstructureringen.

De afwaardering van de bestede kosten tot nihil en de vorming van de voorziening wordt in het
resultaat verantwoord onder de post Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille.
Daarnaast wordt deze voorziening gevormd voor bijzondere waardeveranderingen inzake
nieuwbouwwoningen in ontwikkeling die bij oplevering aan derden worden overgedragen onder een
“verkoop onder voorwaarden” regeling.

Voorziening latente belastingverplichtingen

Voor alle belastbare tijdelijke verschillen tussen de commerciéle en fiscale balanswaardering, wordt een
latente belastingverplichting opgenomen.

Voor de waardering en verwerking van latente belastingverplichting wordt verwezen naar de
afzonderlijke paragraaf Belastingen.

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

Voorziening voor jubileumuitkeringen aan personeel

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
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salarisstijgingen, een geschatte blijf kans, de duur van het dienstverband en de leeftijd.
De voorziening is tegen contante waarde opgenomen, uitgaande van een disconteringsvoet van 4%.

Voorziening voor loopbaanontwikkeling

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.

12.6.9 Langlopende schulden

Bij de eerste opname van langlopende schulden worden deze opgenomen tegen reéle waarde. In geval
dat de vervolgwaardering niet tegen reéle waarde met verwerking van waardeveranderingen in de
winst-en-verliesrekening plaatsvindt, wordt bij de eerste waardering de reéle waarde verminderd met de
direct daaraan toe te rekenen transactiekosten.

De langlopende 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.

Voor de waarderingsgrondslag inzake terugkoopverplichtingen uit hoofde van onroerende zaken in
exploitatie die in het kader van een regeling Verkoop onder Voorwaarden (VOV) door de corporatie zijn
overgedragen aan derden, wordt verwezen naar paragraaf Vastgoed verkocht onder voorwaarden van
dit hoofdstuk.

12.6.10 Kortlopende schulden

Bij de eerste opname van kortlopende schulden worden deze opgenomen tegen reéle waarde. In geval
dat de vervolgwaardering niet tegen reéle waarde met verwerking van waardeveranderingen in de
winst-en-verliesrekening plaatsvindt, wordt bij de eerste waardering de reéle waarde verminderd met de
direct daaraan toe te rekenen transactiekosten.

De overige 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.

De geamortiseerde kostprijs is het bedrag waarvoor een financieel actief of financiéle verplichting bij de
eerste verwerking in de balans wordt opgenomen, verminderd met aflossingen op de hoofdsom,
vermeerderd of verminderd met de via de effectieve-rentemethode bepaalde cumulatieve amortisatie
van het verschil tussen dat eerste bedrag en het aflossingsbedrag en verminderd met eventuele
afboekingen (direct, dan wel door het vormen van een voorziening) wegens bijzondere
waardeverminderingen of oninbaarheid.

12.6.11 Reéle waarde van financiéle instrumenten

De reéle waarde van de financiéle instrumenten die op actieve markten worden verhandeld per de
verslagdatum, wordt bepaald op basis van genoteerde beurskoersen, zonder aftrek van
transactiekosten.

Pagina 75 van 154



Voor financiéle instrumenten die niet op een actieve markt worden verhandeld, wordt de reéle waarde
bepaald met passende waarderingsmethoden. Dergelijke methoden zijn onder meer:
- het gebruikmaken van recente markttransacties tussen onafhankelijke partijen;
- het gebruikmaken van de actuele reéle waarde van een ander instrument dat
nagenoeg hetzelfde is;
- analyse op basis van contant gemaakte kasstromen of andere waarderingsmodellen.

Een overzicht van de reéle waarden van de financiéle instrumenten wordt verschaft in de toelichting op
de financiéle instrumenten.

12.6.12 Derivaten en hedge accounting

Stichting WoonGoed 2-Duizend maakt gebruik van rentederivaten. Deze worden eerst tegen reéle
waarde gewaardeerd; de vervolgwaardering vindt plaats tegen de geamortiseerde kostprijs. De wijze
van verwerking van waardeveranderingen van het afgeleide financiéle instrument is afhankelijk van of
er met het afgeleide financiéle 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 reéle 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
hedge relatie wordt direct in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

12.6.13 Niet langer in de balans opnemen van financiéle activa en passiva

Een financieel instrument wordt niet langer in de balans opgenomen indien een transactie ertoe leidt
dat alle of nagenoeg alle rechten op economische voordelen en alle of nagenoeg alle risico’s met
betrekking tot de positie aan een derde zijn overgedragen.

12.6.14 Leasing

De beoordeling of een overeenkomst een lease bevat, vindt plaats op grond van de economische
realiteit op het tijdstip van het aangaan van het contract. Het contract wordt aangemerkt als een
leaseovereenkomst als de nakoming van de overeenkomst afhankelijk is van het gebruik van een
specifiek actief of de overeenkomst het recht van het gebruik van een specifiek actief omvat.

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.
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12.6.15 Belastingen

Acute belastingen

De belastingen worden berekend op basis van het verantwoorde resultaat uitgaande van het geldende
belastingtarief, rekening houdend met fiscaal vrijgestelde posten, de vaststellingsovereenkomst (VSO)
en geheel of gedeeltelijk niet-aftrekbare kosten.

De belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien is voldaan aan de algemene
voorwaarden voor saldering.

Latente belastingen

Voor alle belastbare tijdelijke verschillen tussen de commerciéle en fiscale balanswaardering, wordt een
latente belastingverplichting opgenomen. Voor alle verrekenbare tijdelijke verschillen tussen de
commerciéle en fiscale balanswaardering en voor beschikbare voorwaartse verliescompensatie wordt
een latente belastingvordering opgenomen voor zover er latente verplichtingen tegenover staan, of het
waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar zal zijn voor verrekening.

De latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden opgenomen onder de financiéle vaste activa
respectievelijk voorzieningen.

De waardering van latente belastingverplichtingen en -vorderingen wordt gebaseerd op de fiscale
gevolgen van de door de groep, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van
activa, voorzieningen, schulden of overlopende passiva. Latente vorderingen worden opgenomen voor
zover het waarschijnlijk is dat er in de toekomst belastbare winsten zullen zijn die voor realisatie van het
tijdelijk verschil dan wel compensabele verliezen kunnen worden aangewend. Hierbij wordt uitgegaan
van het geldende belastingtarief. De latente belastingverplichtingen en -vorderingen worden
gewaardeerd tegen nominale waarde.

De latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien de groep een in rechte
afdwingbaar recht heeft om actuele belastingvorderingen te salderen met actuele
belastingverplichtingen en de uitgestelde belastingvorderingen en de uitgestelde
belastingverplichtingen verband houden met winstbelastingen die betrekking hebben op dezelfde
fiscale eenheid en door dezelfde belastingautoriteit worden geheven.

12.7.1 Algemeen

Baten worden toegerekend aan het jaar waarop ze betrekking hebben voor zover deze gerealiseerd zijn.
De kosten worden bepaald met inachtneming van de hiervoor vermelde grondslagen voor waardering
en toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben. (Voorzienbare) verplichtingen en
mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde van het boekjaar worden in acht genomen
indien zij voor het opmaken van de jaarrekening bekend zijn geworden en overigens wordt voldaan aan
de voorwaarden voor het opnemen van voorzieningen.

Bijzondere baten of lasten die behoren tot de gewone bedrijfsuitoefening, worden op grond van aard,
omvang of het incidentele karakter afzonderlijk toegelicht teneinde een goed inzicht te geven in het
resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening van de corporatie en met de ontwikkeling daarin. Bijzondere
posten worden met het oog op de analyse en de vergelijkbaarheid van de resultaten zoveel mogelijk
naar aard en omvang afzonderlijk toegelicht.
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12.7.2 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Huuropbrengsten

Opbrengsten uit de levering van (huur)diensten worden verantwoord naar rato van de geleverde
prestaties.

De huuropbrengsten zijn het resultaat van het gevoerde huurprijsbeleid van de groep, rekening
houdend met de door het Rijk bepaalde kaders (zoals maximale huurverhoging, maximaal redelijke huur
en maximale huursomstijging) en onder aftrek van huurderving wegens leegstand en oninbaarheid

Opbrengsten en lasten servicecontracten

De opbrengsten servicecontracten betreffen vergoedingen van huurders boven de netto huurprijs voor
leveringen en diensten (zoals energie, water, huismeesters, schoonmaakkosten, glasverzekering). De
opbrengsten worden verminderd met derving wegens oninbaarheid. De kosten van de leveringen en
diensten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten.

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.

Overheidsbijdragen
Hieronder worden bijdragen of subsidies van de overheid alsmede de toerekening van de BWS-subsidie
vanuit de egalisatierekening BWS verantwoord.

Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Hier worden zowel de directe lasten voor de verhuur en beheeractiviteiten als de indirecte lasten via de
kosten- verdeelstaat verantwoord.

Lasten onderhoudsactiviteiten

De werkelijke onderhoudskosten voor dagelijks- en mutatieonderhoud en planmatig onderhoud worden
ten laste van de exploitatie gebracht. Het dagelijks- en mutatieonderhoud wordt onderscheiden in de
kosten van derden en de kosten van eigen dienst. De lasten van onderhoud onderscheiden zich van
activeerbare uitgaven wanneer geen sprake is van waardevermeerdering van het actief.

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 in de balans opgenomen verplichtingen.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Hieronder worden verantwoord de verhuurdersheffing, de kosten gerelateerd aan het niet kunnen
incasseren van vorderingen op huurders anders dan huur en andere exploitatiekosten die niet tot een
meer specifieke kostensoort behoren.

Stichting WoonGoed 2-Duizend verwerkt de overheidsheffingen zoals onroerendezaakbelasting op het
moment dat aan alle voorwaarden voor de overheidsheffing is voldaan.

12.7.3 Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
De opbrengsten van de verkopen van het vastgoed in ontwikkeling en onderhanden projecten.
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Kostprijs verkocht vastgoed in ontwikkeling
De uitgaven van het verkochte vastgoed in ontwikkeling inclusief de toegerekende organisatiekosten
vanuit de kostenverdeelstaat en rente in het kader van financiering worden hieronder verantwoord.

12.7.4 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

De post Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde
verkoopopbrengst minus de toerekenbare verkoop- en organisatiekosten en de geactiveerde waarde
met betrekking tot het vastgoed.

Opbrengst uit verkoop van vastgoed wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt als alle belangrijke
rechten op economische voordelen alsmede alle belangrijke risico’s met betrekking tot de activa zijn
overgedragen aan de koper, het bedrag van de opbrengst op betrouwbare wijze kan worden bepaald en
ontvangst van de opbrengst waarschijnlijk is.

Op basis van deze criteria wordt onder deze post de verkoopopbrengst van vastgoed in exploitatie
onder aftrek van verkoopkosten en de boekwaarde verantwoord. De boekwaarde is op basis van de
marktwaarde. Daarnaast wordt onder deze post verantwoord de opbrengstwaarde van verkocht
vastgoed bestemd voor de verkoop (koopwoningen voor derden) onder aftrek van de gemaakte direct
toerekenbare verkoopkosten en de vervaardigingsprijs en daaraan toegerekende directe kosten, dan
wel de lagere opbrengstwaarde. Verder wordt hieronder verantwoord de verkoopopbrengst van onder
VOV teruggekochte en vervolgens zonder voorwaarden doorverkochte woningen onder aftrek van de
boekwaarde.

De boekwaarde is de marktwaarde op terugkoopmoment onder aftrek van de contractuele korting.

Gerealiseerde verkoopresultaten worden verantwoord op het moment van levering (passeren
transportakte). Eventuele verliezen op koopprojecten worden verantwoord zodra deze voorzienbaar
zijn.

Woningen verkocht onder voorwaarden worden niet in het resultaat verantwoord in het geval de
belangrijkste economische voor- en nadelen niet zijn overgedragen aan de koper. Dergelijke transacties

worden verantwoord als financieringstransactie. Verwezen wordt naar de post Vastgoed verkocht onder
voorwaarden in de grondslagen van balanswaardering.

12.7.5 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Hieronder zijn begrepen de overige waardeveranderingen en de waardeveranderingen met betrekking
tot de vastgoedportefeuille bestaande uit vastgoed in exploitatie, vastgoed in ontwikkeling, vastgoed
verkocht onder voorwaarden en vastgoed bestemd voor verkoop.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of mogelijke verliezen,
die ontstaan door een wijziging in de waarde van het vastgoed bestemd voor verkoop in het verslagjaar.

12.7.6 Netto resultaat overige activiteiten
Hieraan zijn de opbrengsten en kosten van een Warmte- en Koudopslaginstallatie (WKO), beheer voor
derden en VvE-beheer als ook opbrengsten zendmasten en erfpachtopbrengsten toegerekend.

12.7.7 Overige organisatiekosten
De opbrengsten en kosten die niet toerekenbaar zijn (ook niet na toerekening van indirecte kosten),
worden opgenomen onder Overige organisatiekosten. Voorbeelden hiervan zijn (een deel van) de
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(salaris)kosten van het management en de raad van commissarissen.

12.7.8 Leefbaarheid
Onder deze post zijn leefbaarheidsuitgaven inzake sociale activiteiten en fysieke activiteiten
opgenomen,.

De uitgaven inzake sociale activiteiten omvatten wijk gebonden uitgaven voor ondersteuning van
bewonersinitiatieven, gebiedsgericht personeel (zoals leefbaarheidscoordinator, wijkbeheerder,
huismeester), leefbaarheidsonderzoeken en uitgaven voor activiteiten zoals welkomstbijeenkomsten
nieuwe bewoners, bestrijding woonoverlast, buurtbemiddeling, opvang van dak- en thuislozen,
schuldsaneringen en tweede kans beleid.

De uitgaven inzake fysieke activiteiten omvatten wijk gebonden uitgaven voor buurtcentra, bijzondere
gebouwen (zoals wijksteunpunten, buurtposten, HOED), onderhoud groenvoorziening, speeltoestellen,
beveiliging openbare ruimte, cameratoezicht, schoonmaakacties et cetera en uitgaven voor activiteiten
zoals inbraakbeveiliging, brandpreventie, verlichting achterpad en afsluiting portieken.

12.7.9 Rentebaten en rentelasten

Rentebaten worden tijdsevenredig in de winst-en-verliesrekening verwerkt rekening houdend met de
effectieve rentevoet van de desbetreffende actiefpost, indien hun bedrag bepaalbaar is en hun
ontvangst waarschijnlijk.

Rentelasten worden toegerekend aan de opeenvolgende verslagperioden naar rato van de resterende
hoofdsom. (Dis)agio en aflossingspremies worden als rentelast aan de opeenvolgende verslagperioden
toegerekend zodanig dat tezamen met de over de lening verschuldigde rentevergoeding de effectieve
rente in de winst-en-verliesrekening wordt verwerkt en in de balans de amortisatiewaarde van de
schuld. Periodieke rentelasten en soortgelijke lasten komen ten laste van het jaar waarover zij
verschuldigd worden.

12.7.10 Belastingen

De belasting over het resultaat wordt berekend op basis van het in de winst-en-verliesrekening
verantwoorde resultaat, rekening houdend met fiscaal vrijgestelde posten en geheel of gedeeltelijk niet-
aftrekbare kosten.

Tevens wordt rekening gehouden met de wijzigingen in de latente belastingvorderingen en -schulden
uit hoofde van respectievelijk wijzigingen in het belastingtarief, herbeoordeling van de mogelijkheid tot
realisatie van latente belastingvorderingen of een wijziging van de verwachte realisatie van een actief-
of passiefpost.

De aldus bepaalde belastingpost wordt in de winst-en-verliesrekening opgenomen, behoudens voor
zover deze betrekking heeft op posten die rechtstreeks in het eigen vermogen worden opgenomen,

in welk geval de belasting in het eigen vermogen wordt verwerkt.

12.7.11 Aandeel in resultaat van deelnemingen

Het aandeel in resultaat van deelnemingen gewaardeerd op nettovermogenswaarde is het resultaat van
de deelnemingen bepaald op de waarderingsgrondslagen van Stichting WoonGoed 2-Duizend.

Het resultaat op deelnemingen gewaardeerd tegen de kostprijs is bepaald op basis van de ontvangen
dividenden.
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12.7.12 Overige toelichtingen

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.

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 beste schatting van de nog niet af gefinancierde
bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende verplichtingen per balansdatum af te wikkelen.

12.8.1 Directe methode

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit de liquide middelen en de vlottende effecten.
De effecten kunnen worden beschouwd als zeer liquide beleggingen. De op korte termijn zeer liquide
beleggingen zijn beleggingen die zonder beperkingen en zonder materieel risico van
waardeverminderingen als gevolg van de transactie kunnen worden omgezet in geldmiddelen.

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest en vennootschapsbelasting zijn opgenomen onder de
kasstroom uit operationele activiteiten.

Transacties waarbij geen ruil van kasmiddelen plaatsvindt, waaronder financiéle leasing, zijn niet in het
kasstroomoverzicht opgenomen. De betaling van de leasetermijnen uit hoofde van het financiéle
leasecontract 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. De ontvangst uit hoofde van een sale and financial leaseback-
transactie wordt gepresenteerd als een ontvangst uit hoofde van financieringsactiviteiten.
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12.9.1 Vastgoedbeleggingen

1 DAEB vastgoed in Exploitatie
2 Niet DAEB vastgoed in Exploitatie
3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

31-12-2018

31-12-2017

511.804.345

29.735.848

24.967.109

3.210.216

493.832.507

29.547.551

26.771.835

4.498.352

569.717.518

554.650.245

1 DAEB vastgoed

2 Niet-DAEB vastgoed

in exploitatie in exploitatie
2018 2017 2018 2017

Boekwaarde 1 januari 493.832.507 494.104.247 29.547.551 31.496.910
Mutaties

Opleveringen 163.836 6.880.046 0 0
Investeringen / Aankopen en verbeteringen 162.175 816.548 0 0
Desinvesteringen 0 -1.951.191 -170.178  -1.222.694
Aanpassingen marktwaarde 17.615.021 -6.017.143 434.110 -726.665
Overige mutaties 30.806 0 -75.635 0
Totaal mutaties 17.971.838 -271.740 188.297 -1.949.359
Boekwaarde 31 december 511.804.345 493.832.507 29.735.848 29.547.551
Inbegrepen ongerealiseerde herwaardering 277.970.961 257.053.396 5.621.486 5.440.407

Pagina 82 van 154



Boekwaarde 1 januari

Mutaties
Desinvesteringen
Aanpassingen waarde
Overige mutaties
Totaal mutaties

Boekwaarde 31 december
Inbegrepen ongerealiseerde herwaardering

Boekwaarde 1 januari

Mutaties

Opleveringen

Investeringen / Aankopen en verbeteringen
Desinvesteringen

Aanpassingen marktwaarde

Overige mutaties

Totaal mutaties

Boekwaarde 31 december
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3 Onroerende zaken
verkocht
onder voorwaarden
2018 2017

26.771.835 25.554.476

-2.680.102  -1.289.058
930.675 911.817
-55.300 1.594.600

-1.804.727 1.217.359

24.967.109 26.771.835

1.211.538 1.358.864

4 Vastgoed in ontwikkeling
bestemd voor eigen
exploitatie
2018 2017

4.498.352 3.625.794

0 -6.644.069

16.817 6.301.819
-302.354 -48.123
-1.014.247 0

11.648 1.262.931

-1.288.136 872.558

3.210.216 4.498.352




12.9.1.1 DAEB vastgoed in exploitatie en 12.9.1.2 niet-DAEB vastgoed in exploitatie

De onderverdeling van het vastgoed in exploitatie naar vastgoedtype is als volgt:

2018 2017 Waarderings-
variant
Eengezinswoningen 268.360.771 256.718.861 Basis
Meergezinswoningen 114.843.343 112.439.905 Basis
Garages / Parkeerplaatsen 3.459.183 3.976.237 Basis
Studenteneenheden 64.750.269 64.719.000 Full
Bedrijfsmatig onroerend goed 12.742.856  12.711.742 Full
Maatschappelijk onroerend goed 629.303 587.971 Full
Zorgvastgoed (intramuraal) 52.400.781 48.570.139 Full
Zorgvastgoed (extramuraal) 24.353.687 23.656.203 Full
Totaal 541.540.193 523.380.058

Marktwaardeontwikkeling
De marktwaarde in verhuurde staat is met 18,2 miljoen toegenomen tot € 541,5 miljoen.
In onderstaande tabel is het verloop samengevat.

Marktwaarde per 31 december 2017 523,4 100,0%
Verschillen door overgang van FMP naar TMS -0,3  -0,1%
Voorraadmutaties -0,3 0,0%
Mutatie objectgegevens -10,1 -1,9%
Methodische wijzigingen handboek en software 5,5 1,1%
Parameteraanpassingen als gevolg van validatie handboek -13,5 -2,6%
Parameteraanpassingen als gevolg van marktontwikkelingen

(0.a. disconteringsvoet, markthuur en leegwaarde) 36,8 7,0%
Marktwaarde per 31 december 2018 541,5 103,5%

De belangrijkste ontwikkelingen zijn hieronder nader toegelicht:

- De effecten van de overgang van FMP naar TMS zijn heel beperkt (€ -0,3 miljoen) en hebben te
maken met verschillen hoe omgegaan wordt met afrondingen en met bepaalde samengevoegde
complexen;

- De effecten van de mutaties in de objectgegevens bedragen € -10,1 miljoen en houden met name

verband met een daling van de gemiddelde WOZ waarde van de woningen met 4%, een daling van

de gemiddelde mutatiegraad van de woningen van 7,03% in 2017 naar 6,59% in 2018 (-0,44%) en
een stijging van de gemiddelde contracthuur van 542,76 in 2017 naar 551,50 in 2018 (+1,61%);

- De effecten vanuit de methodische wijzigingen handboek en software (€ 5,5 miljoen) hebben te
maken met, dat bij een lagere markthuur dan de contracthuur deze niet meer direct afgetopt wor
maar pas bij mutatie en dat volgens het handboek 2018 voor alle modellen een extra correctie
wordt gedaan in de eindwaarde voor de overdrachtskosten;

- De effecten vanwege parameteraanpassingen als gevolg van validatie handboek (€ -13,5 miljoen)

dt,

hebben te maken met een stijging van de gemiddelde markthuur van 610,36 naar 619,23 (+1,45%),
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een stijging van de gemiddelde instandhoudingsonderhoud van de woningen van 878,61 naar
882,89 (+0,49%) en een stijging van de gemiddelde disconteringsvoet van de woningen van 7,76%
naar 8,14% (+0,38%).

- De effecten vanwege parameteraanpassingen als gevolg van marktontwikkelingen (€ 36,8 miljoen)
hebben onder andere te maken met, een vanuit het handboek van 2018 ten opzichte van 2017
structureel hogere inrekening van een eeuwigdurende boven inflatoire huurverhoging voor
zelfstandige woongelegenheden, een stijging van de gemiddelde historische leegwaardestijging van
woningen van 8,9% in 2017 naar 12,4% in 2018 (+3,5%) (dit leidt tot een hogere gehanteerde
leegwaarde en dus hogere verkoopopbrengsten) en een daling van de gemiddelde disconteringsvoet
van woningen van 8,14% naar 7,69% (-0,45%).

Marktwaardebepaling
Bij het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat is gebruik gemaakt van meerdere macro
economische parameters en of schattingen (full variant).

Het handboek modelmatig waarderen marktwaarde bepaalt de marktwaarde van de onroerende zaken
in exploitatie op basis van de contante waarde van de geschatte toekomstige kasstromen (Discounted
Cash Flow methode).

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

Bij het doorexploitatiescenario is de veronderstelling dat het volledige complex in exploitatie blijft
gedurende de DCF-periode.

Bij het uitpondscenario is de veronderstelling dat na mutatie tot verkoop van individuele woningen
tegen leegwaarde wordt overgegaan.

De berekening wordt uitgevoerd over een DCF-periode van 15 jaar. In het doorexploiteerscenario wordt

de huur bij mutatie aangepast naar de markthuur of de maximale huur, afhankelijk of de

woongelegenheid bij mutatie is te liberaliseren.

- Indien de maximale huur lager dan of gelijk is aan de huurliberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur het
minimum van de markthuur en de maximale huur volgens het woningwaarderingsstelstel.

- Indien de maximale huur hoger is dan liberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur de markthuur.

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

DAEB en niet-DAEB Vastgoed in exploitatie parameter overzichten

Parameters woongelegenheden 2018 2019 2020 2021 | 2022 e.v.
Prijsinflatie 1,60% | 2,50% | 2,30% 2,20% 2,00%
Looninflatie 2,00% 2,90%| 2,80% 2,70% 2,50%
Bouwkostenstijging 5,60%| 5,90% 2,80% 2,70% 2,50%
Leegwaardestijging 7,20% | 4,60% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud per vhe — EGW €809 €810 €811 €812 €813
Instandhoudingsonderhoud per vhe - MGW €853 €854 €855 €856 € 857

Instandhoudingsonderhoud per vhe — Studenteneenheid # €531 €532 €533 €534 €535

Instandhoudingsonderhoud per vhe — Zorgeenheid

€741 €742 €743 €744 €745
(extramuraal)

Mutatieonderhoud per vhe — EGW €883 €884 €885 €886 € 887
Mutatieonderhoud per vhe - MGW €663 €664 €665 €666 €667
Mutatieonderhoud per vhe — Studenteneenheid €199 €200 €201 €202 €203

Pagina 85 van 154



Parameters woongelegenheden

Mutatieonderhoud per vhe — Zorgeenheid (extramuraal)

Beheerkosten per vhe - EGW

Beheerkosten per vhe - MGW

Beheerkosten per vhe — Studenteneenheid
Beheerkosten per vhe — Zorgeenheid (extramuraal)
Gemeentelijke OZB (% van de WOZ)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten (%

van de WOZ)

Verhuurderheffing (% van de WQOZ)

Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar -
zelfstandige eenheden

Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar -
onzelfstandige eenheden

Huurderving (% van de huursom)

Mutatiekans bij doorexploiteren

Mutatiekans bij uitponden

Verkoopkosten bij uitponden (% van de leegwaarde)
Disconteringsvoet

2018
€663
€436
€428
€403
€395

0,14%

0,12%
NVT
NVT

NVT

1,00%
7,33%
6,98%
1,50%
7,29%

2019
€664
€437
€429
€404
€396

0,14%

0,12%
0,561%
1,00%

0,00%

1,00%
7,33%
6,98%
1,50%
7,29%

2020
€665
€438
€430
€405
€397

0,14%

0,12%
0,592%
1,20%

0,00%

1,00%
7,33%
6,98%
1,50%
7,29%

2021
€ 666
€439
€431
€406
€398
0,14%

0,12%
0,592%
1,30%

0,00%

1,00%
7,33%
6,98%
1,50%
7,29%

2022 e.v.
€667
€440
€432
€407
€399
0,14%

0,12%
0,567%
0,50%

0,00%

1,00%
7,33%
6,98%
1,50%
7,29%

Voor splitsingskosten bij uitponden is een norm gehanteerd van € 518 per te splitsen eenheid. De
overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, bedragen

3% van de berekende waarde van een verhuureenheid.

Parameters bedrijfsmatig onroerend goed
Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo
Mutatieonderhoud per m2 bvo

Beheerkosten % van de markthuur — BOG
Gemeentelijke OZB (% van de WOZ)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten
(% van de WOZ)

Disconteringsvoet: BOG: referentiecontract

Parameters maatschappelijk onroerend goed
Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo
Mutatieonderhoud per m2 bvo

Beheerkosten % van de markthuur - MOG
Gemeentelijke OZB (% van de WOZ)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten
(% van de WOZ)

Disconteringsvoet: MOG: referentiecontract

Parameters parkeerplaatsen
Instandhoudingsonderhoud — parkeerplaats
Instandhoudingsonderhoud — garagebox
Beheerkosten — parkeerplaats
Beheerkosten — garagebox

2018
€5,40
€9,00
3,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2018
€6,55

€10,80
2,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2018
€50
€166
€26
€37
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2019
€6,46
€10,06
3,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2019
€7,61

€11,86
2,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2019
€51
€167
€27
€38

2020
€7,49
€11,09
3,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2020
€8,64

€12,89
2,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2020
€52
€168
€28
€39

2021
€8,51
€12,11
3,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2021
€9,66

€1391
2,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2021
€53
€169
€29
€40

2022 e.v.
€9,54
€13,14
3,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2022 e.v.
€10,69
€14,94

2,00%
0,21%

0,13%
8,46%

2022 e.v.
€54
€170
€30

€41



Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten
(% van de WOZ)
Disconteringsvoet parkeerplaatsen:

Parameters intramuraal zorgvastgoed
Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo
Mutatieonderhoud — € XX per m2 bvo

Beheerkosten in % van de markthuur

Gemeentelijke OZB (% van de WOZ)

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten
(% van de WOZ)

Disconteringsvoet:

Bij toepassing full variant: Inschakeling taxateur

0,24%
6,30%

2018
€8,60

€10,80
2,50%
0,21%

0,36%
8,46%

0,24%
6,30%

2019
€9,66

€11,86
2,50%
0,21%

0,36%
8,46%

0,24%
6,30%

2020

€10,69

€12,89
2,50%
0,21%

0,36%
8,46%

0,24%
6,30%

2021

€11,71

€13,91
2,50%
0,21%

0,36%
8,46%

0,24%
6,30%

2022 e.v.
€12,74
€14,94

2,50%
0,21%

0,36%
8,46%

Voor het woningbezit en de parkeergelegenheden wordt de basis-variant toegepast. De full-variant
wordt toegepast voor het bedrijfsmatig en maatschappelijk vastgoed en het intramuraal vastgoed.

De taxatiecyclus van de full-variant komt erop neer dat in het eerste jaar een full-waardering van al het
full te waarderen vastgoed plaatsvindt en in de 2 daarop volgende jaren een taxatie update van deze
full-waardering. In het vierde jaar vindt dan wederom een volledige full-waardering plaats.

Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij gehanteerde aanpassingen
ten opzichte van de basisvariant zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit van WoonGoed 2-

Duizend en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit woningcorporaties.

Bij toepassing full variant: Toepassing vrijheidsgraden

Onderstaand volgt een toelichting op de door de taxateur toegepaste vrijheidsgraden.

Bedrijfsmatig, maatschappelijk en Zorg vastgoed

Schematische vrijheid

Deze vrijheidsgraad is incidenteel toegepast. Bij de complexen 074 en

075 is sprake van een bijzondere huursituatie waarbij gedurende de
restantlooptijd van de huurcontracten de volledige exploitatielasten
voor rekening van de hurende partij komen (DUWO
studentenhuisvesting te Delft). In het Handboek verplicht
voorgeschreven parameters zoals beheerkosten, assurantién en
belastingen zijn met behulp van de vrijheidsgraad ‘Schematische
vrijheid’ gecorrigeerd door het opnemen van een post met ‘Overige
opbrengsten’ gedurende de restantlooptijd van het huurcontract.

Markthuur (stijging)

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. Toelichting taxateur: de taxateur

acht een eigen inschatting beter passend bij de portefeuille van de
opdrachtgever. Taxateur heeft op complexniveau referenties
geraadpleegd, uit de NVM-database.

Exit yield Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur acht een inschatting van de
exit yield op basis het model van taxateur (waarbij onder meer de
aanwezige huurpotentie als uitgangspunt wordt gehanteerd) beter
passend en tot meer marktconforme waarderingsuitkomsten leidend.
Voorts is taxateur van mening dat de inschatting van het rendement
per heden in hoge mate afhankelijk is van de restantduur van het
huurcontract. Het netto aanvangsrendement (NAR) wordt hier dan ook
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ingeschat alsof er sprake is van een contract van 5+5 jaar.
Achterliggende gedachte is dat een object in principe alleen zal worden
verkocht in een dergelijke situatie. Deze inschatting is vastgelegd in het
dossier en op verzoek verkrijgbaar.

Leegwaarde (stijging) Deze vrijheidsgraad is niet toegepast

Disconteringsvoet Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. Toelichting taxateur: de taxateur
acht een eigen inschatting beter passend bij de portefeuille van de
opdrachtgever. De inschatting van de disconteringsvoet door taxateur
is vastgelegd in het dossier en op verzoek verkrijgbaar.

Mutatie- en verkoopkans Deze vrijheidsgraad is niet toegepast

Onderhoud Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. Toelichting taxateur: de taxateur
acht een eigen inschatting op basis van de Vastgoed Taxatiewijzer 2018
beter passend bij de portefeuille van de opdrachtgever.

Technische splitsingskosten = Deze vrijheidsgraad is niet toegepast

Bijzondere Deze vrijheidsgraad is niet toegepast
omstandigheden

Erfpacht Deze vrijheidsgraad is niet toegepast

Schattingen

Gelet op de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige marktontwikkelingen waarop zowel
door interne als door externe taxateurs gehanteerde aannames en schattingen ter bepaling van de reéle
waarde van het vastgoed zijn gebaseerd, ten opzichte van de werkelijk te verwachten
marktontwikkelingen van significante invloed zijn op de uitkomsten van de huidige waardering in de
jaarrekening.

Om inzicht te geven in de effecten van redelijkerwijs mogelijke wijzigingen in belangrijke parameters op
de reéle waarde, is ten aanzien van de woongelegenheden gewaardeerd volgens de DCF-methode, de
volgende gevoeligheidsanalyse opgenomen:

Parameters Gehanteerd in reéle Stel mogelijke Effect op reéle waarde
waarde afwijking

x €000.000 In % van de reéle

waarde
Huurverhoging 0,0% in alle jaren +0,50% in +1,0 +0,25%
boven inflatie eerste 3 jaar
Mutatiegraad Gemid. 6,59 % -1,00% -10,7 -2,63
Onderhoud Gemid. € 932 -/- €100 +7,1 +1,73%

Zekerheden en beperkingen
Vastgoedbeleggingen met een boekwaarde van € 3.630.725 (2017: € 4.638.572) zijn hypothecair
verbonden ten behoeve van kredietinstellingen.

Juridische en feitelijke verplichtingen inzake de waardering van het vastgoed

Er zijn geen verplichtingen met de gemeenten aangegaan om woningen binnen een bepaalde
huurprijsklasse niet te verkopen. Er zijn voor de marktwaardeberekening derhalve ook geen complexen
geoormerkt als louter door exploiteren met een niet-marktconforme verhuur.
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WOZ-informatie
De WOZ-waarde bedraagt ultimo 2018 € 629 miljoen (2017: € 647 miljoen).

Beleidswaarde
De beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie naar vastgoedtype is als volgt:

(in duizenden euro’s) 2018
EGW/MGW €179.320
Extramuraal € 8.849
Intramuraal zorgvastgoed (incl. studenteneenheden) €115.280
MOG €2.767
BOG € 12.496
Parkeervoorzieningen € 3.459
Totaal €322.171
Marktwaarde in verhuurde staat van DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie €541.540
Maatschappelijke bestemming (van het eigen vermogen) €219.369

Uitgangspunten beleidswaarde

De beleidswaarde is een afgeleide waarde van de marktwaarde. Vertrekpunt voor de beleidswaarde is
de huidige marktwaarde. Om te komen tot de beleidswaarde, is de DCF berekening van de marktwaarde
voor woongelegenheden aangepast op vier onderdelen die duiding geven aan de maatschappelijke
opgave. Dit betreft geen marktconforme maar maatschappelijke beleidskasstromen voor huur,
onderhoud en beheer, en alleen doorexploiteren van het bezit in plaats van de hoogste van uitponden
en doorexploiteren.

Het verschil tussen markt- en beleidswaarde heet de ‘maatschappelijk bestemming’ en geeft duiding
aan de waarde (en in de jaarrekening vermogen) dat niet wordt gerealiseerd gegeven het
maatschappelijke beleid.

In het bestuursverslag is een beleidsmatige beschouwing opgenomen over het verschil tussen de
marktwaarde en de beleidswaarde van de onroerende zaken in exploitatie, alsmede de ontwikkeling van
beide waardes en de consequenties van het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde voor het
eigen vermogen.

De belangrijkste uitgangspunten en veronderstellingen zijn (voor zover ze afwijken van de marktwaarde
in verhuurde staat) hieronder weergegeven:

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in ontwikkeling is.
Verdere ontwikkeling van dit waardebegrip door de Aw en WSW zal kunnen leiden tot aanpassingen in
de beleidswaarde in komende perioden, denk aan de nadere aanscherping van het begrip onderhoud /
verbetering en beheerlasten.
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Stap

Stap 0: marktwaarde in
verhuurde staat

Stap 1: beschikbaarheid

Stap 2: betaalbaarheid

Stap 3: kwaliteit

Stap 4: beheer

Beleidswaarde

Gehanteerd in reéle
waarde

Hoogste van uitponden
en doorexploiteren

Markthuur

Marktconforme
onderhoudsnorm

Marktconforme
beheernorm

Afwijking n.a.v.
stap

Volledig
doorexploiteren

Streefhuur

Beleids-
onderhoudsnorm

Beleids-
beheernorm

Ten aanzien van stap 2 (betaalbaarheid) is de streefhuur gemiddeld:

- voor eengezinswoningen/meergezinswoningen:
70% van de maximaal redelijke huur;

- voor extramurale zorgeenheden:
70% van de maximaal redelijke huur;

€ 555 per maand,

€ 519 per maand,

(in duizenden
euro’s)

€ 541.540

€-82.473

€-39.294

€-36.962

€-60.640

€322.171

Ten aanzien van stap 3 (kwaliteit) is de beleidsonderhoudsnorm gemiddeld:

- voor eengezinswoningen/meergezinswoningen:
- voor extramurale zorgeenheden:

Effect op

marktwaarde

In % van de

reéle waarde

100%

-15%

-7%

-7%

-11%

59%

€ 1.786 per verhuureenheid per jaar;
€ 1.950 per verhuureenheid per jaar;

Ten aanzien van stap 4 (beheer) is de beleidsbeheernorm gemiddeld:

- voor eengezinswoningen/meergezinswoningen:
- voor extramurale zorgeenheden:

€ 1.384 per verhuureenheid per jaar;
€ 1.330 per verhuureenheid per jaar.
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Verstrekte zekerheden

Zonder toestemming van het WSW is het de corporatie niet toegestaan om de woningen die met door
het WSW geborgde leningen zijn gefinancierd te bezwaren met een beperkt recht (recht van
pand/hypotheek, recht van opstal, recht van erfpacht, recht van vruchtgebruik) of de verplichting aan te
gaan om deze woningen met een zekerheidsrecht te bezwaren (positieve hypotheekverklaring). Als
gevolg hiervan zijn de woningen die met geborgde leningen zijn gefinancierd, niet met hypothecaire
zekerheden bezwaard. Daarnaast heeft het WSW recht van eerste hypotheek op de woningen van de
corporatie betreffende de door het WSW geborgde financiering.

Voor de door het WSW verstrekte borgstelling heeft de corporatie een obligoverplichting gebaseerd op
de omvang van de door het WSW geborgde leningen. Deze obligoverplichting is in de toelichting op de
geconsolideerde balans vermeld onder de Niet in de balans opgenomen verplichtingen en activa.

12.9.1.3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

In de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 342 (2017: 366)
verhuureenheden opgenomen. Al deze verhuureenheden zijn verkocht met een terugkooprecht.
Gebruik wordt gemaakt van contractvormen die de goedkeuring van de Minister hebben.

De reéle waarde van de erfpachtopstallen, die onderdeel uitmaakt van de Onroerende zaken verkocht
onder voorwaarden, staat tegenover een verplichting van € 18.650.991 (2017: € 20.076.819),
zoals vermeld in paragraaf 12.9.8.2.

Naast deze erfpachtopstallen zijn er in totaal 118 erfpachtcontracten (2017: 129) 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 € 11,8 miljoen (2017: bijna € 13,1 miljoen).

Voor de hier tegenover staande verplichting wordt verwezen naar paragraaf 12.9.8.2.

12.9.1.4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Grondposities

In deze post zijn strategische grondaankopen ad € 725.077 (2017: € 680.766) begrepen,

met het oog op ontwikkeling van vastgoedprojecten en waarbij nog geen inzicht bestaat in de feitelijke
projectontwikkeling.

In het jaar 2018 zijn geen gronden gekocht.

Het zijn voornamelijk materiéle vaste activa, nog niet dienstbaar aan de bedrijfsuitoefening.

Zodra de grondposities daadwerkelijk in exploitatie worden genomen vindt herrubricering plaats naar
de betreffende actiefposten.

12.9.1.5 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Het verloop van deze post is als volgt:

2018 2017

Stand 1 januari
Aanschafwaarde 9.518.850 10.689.892
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Cumulatieve afschrijvingen en afwaarderingen

Boekwaarde

Mutaties:
Investeringen

Desinvesteringen
Afschrijvingen

Totaal van de mutaties

Stand 31 december
Aanschafwaarde

Cumulatieve afschrijvingen en afwaarderingen

Boekwaarde

Afschrijvingen

2018 2017
-1.959.137  -2.896.030
7.559.713 7.793.862
43.872 77.203

0 -843
-323.870 -310.508
-279.998 -234.148
9.562.722 9.518.850
-2.283.007  -1.959.137
7.279.715 7.559.713

De afschrijvingen op de onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie zijn bepaald
volgens de lineaire methode rekening houdend met een eventuele restwaarde, onder toepassing van de
componentenbenadering en gebaseerd op de volgende verwachte gebruiksduur:

- 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

12.9.2 Financiéle vaste activa

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

Latente Starters- Swalm-  Erfpacht  Huurkoop- Totaal
belasting- leningen  zicht 24 leningen
vordering
Stand per 1 januari 2.127.137 175.000 10.000 274.338 83.189 2.669.664
Investeringen 0 0 0 0 0 0
Desinvesteringen 0 0 0 0 -7.395 -7.395
Waardemutaties 745.438 0 0 0 0 705.413
Resultaat Deelnemingen 0 0 0 0 0 0
Stand per 31 december 2.872.575 175.000 10.000 274.338 75.794 3.407.707

Totaal Leningen u/g

535.132
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Van deze financiéle activa vervalt ca. € 8.000 (2017: € 8.000) binnen 1 jaar. De overige financiéle vaste
activa hebben een resterende looptijd langer dan één jaar.

12.9.2.1 Latente belastingvorderingen

De samenstelling van verwerkte en niet-opgenomen beschikbare verrekenbare tijdelijke verschillen en
compensabele verliezen is als volgt:

31 december 2018 31 december 2017

Opgenomen Opgenomen Niet verwerkt Opgenomen Opgenomen Niet verwerkt

onder onder onder onder

financiéle vlottende financiéle vlottende

vaste activa activa vaste activa activa

Verrekenbare

tijdelijke verschillen 2.872.575 0 0 2.127.137 0 0
2.872.575 0 0 2.127.137 0 0

De Latente belastingvorderingen zijn tegen nominale waarde opgenomen.

Verrekenbare tijdelijke verschillen
De post “Verrekenbare tijdelijke verschillen” is als volgt onder te verdelen, gesplitst in balansposten en
resultaatposten, zoals die tot uitdrukking komen in de geconsolideerde jaarrekening:

Balans Winst-en-Verliesrekening

2018 2017 2018 2017
Verrekenbare tijdelijke verschillen uit hoofde
van:
Herwaardering begrote verkopen 326.151 402.536 -76.386 598
Afschrijvingspotentieel 1.440.062 0 1.440.062 0
Onderhanden projecten 402.987 910.687 -507.700 -70.929
(Dis)agio van leningen o/g en u/g 738.267 852.905 -114.638 -84.732
(On)roerende zaken ten dienste van exploitatie -35.779 -40.025 4.247 2.778
Overige belastbare tijdelijke verschillen 887 1.034 -147 0
Totaal voorziening latente belastingen 2.872.575 2.127.137 745.439 -152.285

De latente belastingvordering die naar voren komt uit de herwaardering van begrote verkopen, ziet op
de in de periode 2019 t/m 2023 verwachte verkopen conform begroting. De verwachte verkopen binnen
deze 5-jaars termijn zijn daarbij gebaseerd op een zogenaamde ‘verkoopvijver’ waarin die panden zijn
opgenomen die volgens het beleid van WoonGoed 2-Duizend voor verkoop in aanmerking komen.
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Waarderingsverschillen met een semipermanent karakter

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 commerciéle en de
fiscale waardering van al het overige vastgoed in exploitatie, daaronder begrepen zowel DAEB vastgoed
als niet-DAEB vastgoed. Voor dit vastgoed in exploitatie (niet behorende tot de categorie die naar
verwachting binnen 5 jaar verkocht wordt), is echter geen belastinglatentie opgenomen. Deze latente

belastingvorderingen zijn niet tot waardering gebracht in de jaarrekening omdat deze tijdelijke

verschillen pas dermate laat tot uiting komen, dat waarschijnlijkheid van toekomstige winsten en/of

verrekening mogelijkheden onzeker zijn.

Indien deze latentie op basis van nominale waarde zou worden gevormd dan zou deze circa € 9,3

miljoen (2017: € 12,9 miljoen) bedragen.

Naar verwachting zal de latentie inzake deze tijdelijke verschillen binnen een periode van 5 jaar tot
afwikkeling komen. Uitzondering hierop vormt het verschil aangaande de derivaten. Voorzien wordt dat

deze pas na een periode van circa 10 jaar geheel is afgewikkeld.

De latente belastingvordering met betrekking tot het afschrijvingspotentieel is in 2018 voor het eerst
opgenomen. Dit betreft de het verschil tussen de fiscale waarde de WOZ waarde in de beleidsperiode

van 5 jaren.

De latenties uit hoofde van verrekenbare tijdelijke verschillen, zijn gebaseerd op de volgende

waarderingsverschillen ultimo 2018:

Jaarrekening Fiscaal Verschil Latentie
Waarde van begrote verkopen 10.845.514 12.334.786 1.489.272 326.151
Waarde van onderhanden projecten 2.684.528 4.,524.653 1.840.125 402.987
(On)roerende zaken ten dienste van exploitatie 7.279.715 7.112.914 -166.802 -35.779
(Dis)agio van leningen o/g en u/g 0 3.441.803 3.441.803 738.267
Afschrijvingspotentieel 0 6.596.468 6.596.468 1.440.062
Overige tijdelijke verschillen 381.907 386.042 4.136 887
Totaal waarderingsverschillen 21.191.664 34.396.667 13.205.003 2.872.575

Voor de gehanteerde percentages voor de berekende latentie is rekening gehouden met de daling in het
tarief voor de vennootschapsbelasting van 25% in 2019 naar 20,5% in 2023.

12.9.2.2 Leningen u/g

De post leningen u/g bestaat uit:

Startersleningen

Leningen aan derden (Swalmzicht 24)
Erfpacht

Huurkoopleningen

Boekwaarde
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175.000 175.000
10.000 10.000
274.338 274.338
75.794 83.189
535.132 542.527




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.

12.9.3 Voorraden

31-12-2018 31-12-2017

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 2.857.553 4.622.171
Overige voorraden 15.195 18.920
2.872.748 4.641.091

Vanaf 2014 worden grondposities waarop binnen afzienbare tijd geen ontwikkelingen meer verwacht
worden en die zich in de Tl zelf bevinden gepresenteerd onder de post “Vastgoed in ontwikkeling

bestemd voor de eigen exploitatie”. Dit overeenkomstig de voorschriften volgens het BTIV.

12.9.3.1 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop

Op balansdatum bedroeg de stand van het onderhanden alsmede de gronden in portefeuille ten

behoeve van toekomstige ontwikkelingen € 2.857.553 (2017: € 4.622.171).

Het verloop van deze post ziet er als volgt uit:

31-12-2018 31-12-2017
Stand per 1 januari 4.622.171 5.532.467
Investeringen 63.404 26.792
Desinvesteringen -1.731.738  -1.021.755
Afwaarderingen -181.745 0
Overige mutaties 85.461 84.667
Stand per 31 december 2.857.553 4.622.171
Deze post bestaat uit:

31-12-2018 31-12-2017
Onderhanden werk 537.500 1.486.878
Grondposities 2.320.053 3.135.293
Totaal 2.857.553 4.622.171
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12.9.3.2 Overige voorraden

Betreft de voorraad onderhoudsmaterialen Technische Dienst in de magazijnen en servicewagens.

12.9.4 Vorderingen

31-12-2018 31-12-2017

Huurdebiteuren 46.516 430.318
Vorderingen op participanten en op maatschappijen waarin wordt

deelgenomen 94.048 73.327
Belastingen en premies sociale verzekeringen 0 35.664
Overige vorderingen 950.216 922.824
Overlopende activa 153.633 84.791
Totaal 1.244.413 1.546.924

Alle vorderingen hebben een resterende looptijd korter dan een jaar.

De reéle waarde van de vorderingen benadert de boekwaarde, gegeven het kortlopende karakter ervan

en het feit dat waar nodig voorzieningen voor oninbaarheid zijn gevormd.

12.9.4.1 Huurdebiteuren

De vordering op huurdebiteuren omvat naast de huren ook te vorderen servicekosten, herstelkosten en
incassokosten. In de vordering op vertrokken huurders zijn tevens kosten van mutatieonderhoud voor

rekening van de huurder begrepen.

31-12-2018 31-12-2017
Huurdebiteuren met lopend contract 344,955 820.071
Af : voorziening wegens oninbaarheid huurdebiteuren met lopend contract -298.439 -389.750
Vertrokken huurders 183.434 461.547
Af: voorziening dubieuze vorderingen vertrokken huurders -183.434 -461.550
Totaal 46.516 430.318
12.9.4.2 Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen

31-12-2018 31-12-2017
Firmant V.O.F. 't Thaal 21.061 20.155
Firmant V.O.F. Agnetenberg 72.987 53.172
Totaal 94.048 73.327
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12.9.4.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen

Omzetbelasting
Totaal

12.9.4.4 Overige vorderingen

Overige debiteuren

-/- Voorziening dubieuze overige debiteuren
Te factureren bedragen

Vorderingen personeel (in het kader van WNT)
Overig

Totaal

12.9.4.5 Overlopende activa

Vooruit betaalde kosten
Te vorderen bedragen
Totaal

31-12-2018 31-12-2017
0 35.664

0 35.664
31-12-2018 31-12-2017
649.666 444,782
-367.737 -344.700
668.287 800.976

0 2.626

0 19.140

950.216 922.824
31-12-2018 31-12-2017
153.633 77.384

0 7.407

153.633 84.791

Onder de overlopende activa zijn geen posten opgenomen met een resterende looptijd langer dan één

jaar.

12.9.5 Liquide middelen

Kas

ING

RABO
Deposito’s
Totaal

31-12-2018 31-12-2017
42 1.030

39.051 39.723
8.492.674 4.194.602
1.485.845 1.482.146
10.017.612 5.717.501

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

opeisbaar.
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RC kredietfaciliteit Rabobank

WoonGoed 2-Duizend beschikt sinds 2009 over een rekeningcourantkrediet bij de Rabobank Venlo e.o.
ter grootte van € 6 miljoen waarover per ultimo 2014 de Rabobank hypothecaire zekerheid eiste voor
het aanhouden van de kredietfaciliteit.

WoonGoed 2-Duizend heeft toen besloten het krediet aan te houden en heeft bij notariéle akte

d.d. 28 november 2014 een aantal panden, met toestemming van WSW, als hypothecaire zekerheid
ingezet voor de kredietfaciliteit.

Op aanwijzing van WSW zijn hiervoor een aantal niet-DAEB panden ingezet.

In het jaar 2017 is samen met de Rabobank afgesproken dat we de krediet faciliteit op de rekening
courant verlagen naar € 3 miljoen. Het gedeeltelijk royeren van een deel van de hypothecaire zekerheid
hierbij is in het jaar 2018 tot uitvoering gebracht via een notariéle akte

12.9.6 Groepsvermogen
Het groepsvermogen bedraagt per balansdatum € 354.238.366 (2017: € 330.476.907).

Voor een toelichting op het groepsvermogen wordt verwezen naar de toelichting op de enkelvoudige
balans.

12.9.7 Voorzieningen

31-12-2018 31-12-2017

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 1.271.445 406.291
Overige voorzieningen 199.100 280.859
Totaal 1.470.545 687.150

12.9.7.1 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Het verloop van de voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen is als volgt:

DAEB  Niet-DAEB VoV

vastgoed in vastgoed in vastgoed in
ontwikk. ontwikk. ontwikk. Totaal
Stand 1 januari 2018 406.291 0 0 406.291
Toevoegingen (overige waardeveranderingen) 865.154 0 0 865.154
Stand 31 december 2018 1.271.445 0 0 1.271.445
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12.9.7.3 Overige voorzieningen

De overige voorzieningen en het verloop ervan in het boekjaar is als volgt:

Stand 1 januari

Dotatie
Onttrekking
Vrijval

Stand 31 december

Waarvan:

Looptijd < 1 jaar
Looptijd > 5 jaar

12.9.8 Langlopende schulden

Schulden/leningen overheid
Schulden/leningen kredietinstellingen

Verplichtingen inzake onroerende zaken VOV 18.650.991

Overige langlopende schulden

Totaal

Personele Jubileum Loopbaan
uitkeringen uitkeringen ontwikkeling Totaal
0 142.195 138.664 280.859
0 0 22.088 22.088
0 -8.120 -5.245 -13.365
0 -52.236 -38.246 -90.482
0 81.839 117.261 199.100
0 5.714 11.726 17.440
0 76.125 105.535 181.660
2018
Rente > 5 jaar >1 jaar Totaal
%

3,505% 2.130.246 405.116 2.535.362
3,505% 153.403.187 39.417.269 192.820.456
0 18.650.991
535.709 102.133 637.842
174.720.133  39.924.518 214.644.651

De aflossingsverplichting voor de periode tussen 1-5 jaar bedraagt € 39,9 miIn. en voor de periode groter
dan 5 jaar bedraagt de aflossingsverplichting € 174,7 min..

Langlopende schulden met een resterende looptijd van minder dan één jaar, waaronder de
aflossingsverplichtingen voor komend jaar, zijn verantwoord onder de kortlopende schulden.

12.9.8.1 Schulden/leningen overheid en kredietinstellingen

Stand per 1 januari
Bij: nieuwe leningen
Af: aflossingen

Aflossing 2019
Stand per 31 december

Schulden/

Schulden/ leningen

leningen krediet-
overheid instellingen Totaal
7.183.220  209.874.573  217.057.793
0 5.000.000 5.000.000
-4.556.904 -8.218.256 -12.775.160
2.626.316  206.656.317  209.282.633
-90.954 -13.835.861 -13.926.815
2.535.362  192.820.456  195.355.818
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De aflossingen 2019 betaalbaar binnen 1 jaar groot € 13,9 miIn., worden verantwoord onder de
kortlopende schulden.
Per 31 december 2018 zijn géén leningen aangetrokken waarvan de storting na 2018 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 beéindigd. 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.

Zekerheden

Van de leningen overheid en kredietinstellingen is het volledige bedrag van € 209.282.633

(2017 € 217.057.793) geborgd door het WSW.

Voor de door het WSW geborgde leningen heeft WoonGoed 2-Duizend zich verbonden het onderliggend
onroerend goed in exploitatie met een marktwaarde van € 534.602.666 niet zonder toestemming te
bezwaren, van bestemming te veranderen, te vervreemden of teniet doen gaan.

Voor de leningen kredietinstellingen is geen hypothecaire zekerheid verstrekt.

Achterstelling

Onder de schulden/leningen overheid en kredietinstellingen is geen achtergestelde schuld begrepen.

Aflossingssysteem
De leningen worden afgelost op basis van het lineaire, annuitaire dan wel het fixe systeem.

Reéle waarde
De reéle waarde van de leningen bedraagt ultimo 2018 € 261.220.498 (2017: € 274.765.364).

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

Het verloop van deze verplichting ziet er als volgt uit:

2018 2017
Stand per 1 januari 20.076.819 19.582.867
Af: mutatie i.v.m. desinvesteringen -2.017.928 -694.360
Bij: waarde mutatie boekjaar 592.100 1.188.312
Stand per 31 december 18.650.991 20.076.819

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 118 erfpachtcontracten (2017: 129) 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 € 14,17 miljoen (2017: € 15,78 miljoen).
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12.9.8.3 Overige langlopende schulden

Waarborgsommen

Onder de langlopende schulden is tevens een bedrag van € 18.434 aan waarborgsommen opgenomen.

2018 2017
Stand per 1 januari 17.180 23.726
Bij: ontvangen waarborgsommen 1.254 715
Af: gerestitueerde waarborgsommen 0 7.261
Stand per 31 december 18.434 17.180

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 beéindiging van de huurovereenkomst verrekend.

Overige langlopende schulden

2018 2017

Bezitssubsidies erfpacht 0 80.000
Vruchtgebruik-verplichtingen onroerende zaken 381.907 414.654
Overige schulden 255.935 254.679
637.842 749.333

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 heeft plaats gevonden 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 9 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.
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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.

12.9.9 Kortlopende schulden

31-12-2018 31-12-2017

Schulden inzake leningen overheid met vervaldatum binnen 1 jaar 90.954 4.556.904
Schulden inzake leningen kredietinstellingen met vervaldatum binnen 1 jaar 13.835.861 8.218.256
Schulden aan leveranciers 3.278.524 1.903.761
Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.523.130 458.081
Overige kortlopende schulden 217.556 248.252
Overlopende passiva 4.240.126 5.127.042

24.186.151 20.512.296

De kortlopende schulden hebben alle een resterende looptijd van korter dan een jaar. De reéle waarde
van de kortlopende schulden benadert de boekwaarde vanwege het kortlopende karakter ervan.

12.9.9.1 Schulden inzake leningen overheid en kredietinstellingen

Overheid

Zekerheden

Er zijn door WoonGoed 2-Duizend geen extra zekerheden gesteld in het kader van de bij de overheid
verkregen financieringen.

Kredietinstellingen

Zekerheden

Door de Rabobank is aan WoonGoed 2-Duizend een rekening-courantkredietfaciliteit ter beschikking
gesteld voor een totaalbedrag van € 3 miljoen.

Tegenover deze faciliteit is hypothecair onderpand als zekerheid verstrekt. Het betreft in het jaar 2018
nog 24 panden die in 2014 door het WSW zijn vrijgegeven en onttrokken aan de borging.

Per balansdatum is binnen de rekening-courantfaciliteit geen bedrag opgenomen.
De verschuldigde rente van deze faciliteit bedraagt het gemiddelde 1-Maands Euribor-tarief

(de referentierente) met een minimum van 1%, verhoogd met een liquiditeitsopslag van 1,5%.
De bereidstellingsprovisie bedraagt 0,15%.

12.9.9.2 Belastingen en premies sociale verzekeringen

31-12-2018 31-12-2017

Loonheffing en sociale premies 19.050 23.257
Omzetbelasting 121.293 434.748
Vennootschapsbelasting 2.382.787 76
Totaal Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.523.130 458.081
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De post “Vennootschapsbelasting” kan als volgt worden gespecificeerd:

Vennootschapsbelasting 2018
Vennootschapsbelasting 2017
Vennootschapsbelasting 2016
Totaal

12.9.9.3 Overige kortlopende schulden

Te betalen accountants- en advieskosten
Te verrekenen servicekosten

Uit te betalen ontslagvergoeding

Uit te betalen netto lonen

Diversen

Totaal Overige schulden

12.9.9.4 Overlopende passiva

Niet vervallen rente
Vooruit ontvangen huren
Reservering vakantiedagen
Diversen

Totaal Overlopende passiva

12.10.1 Financiéle instrumenten

Algemeen

31-12-2018 31-12-2017
1.904.110 0
496.815 490.076
-18.138 -490.000
2.382.787 76
31-12-2018 31-12-2017
133.467 95.345
53.107 77.716
30.950 24.159

0 3.339

32 47.693

217.556 248.252
31-12-2018 31-12-2017
3.594.717 3.984.871
297.871 434.121
100.811 108.666
246.727 599.384
4.240.126 5.127.042

De in deze toelichting opgenomen gegevens verschaffen informatie die behulpzaam is bij het schatten
van de omvang van risico’s die verbonden zijn de in de balans opgenomen financiéle instrumenten.

Doelstellingen en beleid inzake beheer financiéle risico’s

a. Doel van het risicobeheer is het gestructureerd expliciet maken en vervolgens beheersen van
risico’s, teneinde de doelstellingen van WoonGoed 2-Duizend blijvend te realiseren.
b. Het beheersen van financiéle— en operationele risico’s, dient volgens strikte richtlijnen plaats te

vinden en dient frequent gemonitord en getoetst te worden.
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Hieronder worden deze risico’s beschreven en worden de van toepassing zijnde specifieke richtlijnen en
normen verder uitgewerkt.

De belangrijkste risico’s uit hoofde van de financiéle instrumenten van de groep zijn het
liquiditeitsrisico, valutarisico, renterisico en herfinancieringsrisico.

Het beleid van de groep om deze risico’s te beperken is als volgt:

De primaire financiéle instrumenten van de groep, anders dan derivaten, dienen ter financiering van
haar operationele activiteiten of vloeien direct uit deze activiteiten voort. Een belangrijke doelstelling
van het financieringsbeleid van de groep is het voorkomen dan wel spreiden van ongewenste financiéle
risico’s zoals rente- en liquiditeitsrisico’s.

Liquiditeitsrisico

Om te waarborgen dat de groep aan haar verplichtingen kan voldoen is naast het aantrekken van
langlopende leningen een rekening-courantkredietfaciliteit beschikbaar bij de Rabobank Venlo voor
een bedrag van in totaal € 3.000.000 (2017: € 3.000.000).

Liquiditeitsrisico is het risico dat niet kan worden voldaan aan actuele en toekomstige
(potentiéle) financiéle verplichtingen.

a. WoonGoed 2-Duizend wenst te allen tijde aan haar actuele (en toegezegde toekomstige)
financiéle verplichtingen te kunnen voldoen. Om liquiditeitsrisico’s uit hoofde van
financieringsacties en uit haar bedrijfsvoering te mitigeren, streeft WoonGoed 2-Duizend
ernaar om een vrije buffer beschikbaar te hebben, waarvan de hoogte jaarlijks wordt
vastgelegd in de MJB als onderdeel van het Financieel Jaarplan. Onder vrije buffer wordt hier
verstaan de som van positieve banksaldi en de opnameruimte onder roll-over leningen met
variabele hoofdsom volgens het normenkader.

b. WoonGoed 2-Duizend heeft te allen tijde een adequate liquiditeitsprognose voor minimaal
de komende 12 maanden beschikbaar. Bij het opstellen van de liquiditeitsprognose wordt de
actuele informatie van de budgethouders betrokken.

Valutarisico
De groep loopt geen valutarisico. Zij is alleen werkzaam in Nederland waardoor alle
inkomende en uitgaande kasstromen in euro’s zijn.

Renterisico
Renterisico wordt inzichtelijk gemaakt, gemeten en genormeerd volgens twee methodes:

a. De Portefeuille-methode:

WoonGoed 2-Duizend maximeert haar portefeuille- renterisico op een maximaal percentage
per jaar van de vreemd vermogenspositie per het laatst afgesloten boekjaar. Het renterisico
bestaat uit de optelsom van:

de aflossingen op leningen, leningen met een variabel rentetype, leningen met
renteconversies, opslagherzieningen van basisrenteleningen (voor 50%), minus de som van
de schuldrestanten van de leningen waarvan de renterisico’s afgedekt zijn met Derivaten en
de (uitgestelde) stortingen van leningen.

b. De Bedrijfseconomische methode:

Het renterisicovolume wordt gemeten aan de hand van het (netto) geldvolume per jaar,

dat gevoelig is voor rentebewegingen. Dit omvat de kasstromen uit exploitatie, (des)investeringen
en het portefeuille-renterisico. Voor de beoordeling van de omvang van het risico wordt het
renterisicovolume gedeeld door het totaal van de verwachte financiering aan het einde van het jaar
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waar dit risico betrekking op heeft (= relatief risico). De ‘totale verwachte financiering’ wordt gevormd
door het totaal van opgenomen leningen, vermeerderd met het cumulatieve financieringstekort.
WoonGoed 2-Duizend maximeert haar bedrijfseconomisch renterisico op een maximaal percentage per
jaar van de ‘totale verwachte financiering’ aan het einde van het jaar waar dit risico betrekking op heeft.

Voor vorderingen en schulden met variabele renteafspraken loopt de groep risico ten aanzien van
toekomstige kasstromen als gevolg van veranderingen in de marktrente (i.c. kasstroomrisico).

Voor schulden met variabele renteafspraken wordt het kasstroomrisico afgedekt door in geval van een
significante verwachte stijging respectievelijk daling van de marktrente, renteswapcontracten af te
sluiten waarbij de variabele rente wordt geruild voor een vaste rente.

Onderstaand is een overzicht opgenomen van de lopende roll-over leningen met opgenomen saldi per
ultimo 2018. 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.

Valutadatum

2018 Hoofdsom Opgenomen Geldgever WSW-nr. Rente ultimo 2018
5-okt 5.000.000  5.000.000 NWB 40496 EUR 3-M-0,278%
7-nov 5.000.000 5.000.000 BNG 42683 EUR 3-M 0,067%
1-jul 7.000.000  7.000.000 BNG 44242 EUR 6-M -0,250%
1-dec 7.000.000 7.000.000 BNG 44789 EUR 6-M-0,233%
5-dec 5.000.000  5.000.000 BNG 44793 EUR 3-M-0,346%
7-nov 5.000.000 5.000.000 BNG 44932 EUR 3-M 0,072%
5-okt 5.000.000  5.000.000 BNG 45310 EUR 3-M -0,068%
1-nov 5.000.000 5.000.000 NWB 48252 EUR 1-M + 14bp
7-nov 5.000.000  5.000.000 BNG 47121 EUR 3-M-0,058%
7-nov 5.000.000 5.000.000 NWB 47405 EUR 3-M-0,258%

Totalen 54.000.000  54.000.000

Renteprijsrisico’s leningen overheid en kredietinstellingen

Ter beoordeling van het prijsrisico dat de groep loopt, zijn de leningen in onderstaand overzicht
ingedeeld in groepen van overeenkomstige contractueel overeengekomen rentepercentages en
looptijden :

2018 Renteklasse (vastrentende leningen)

Restant looptijd Tot 3% 3%-4% 4%-5% 5%-6% 6%-7% Totaal
1-5jaar 7.000.000 23.182.166 15.699.411 0 393.150 46.274.727
6-10jaar 0 0  8.000.000 0 0  8.000.000
11-15jaar 18.478.086 0 4.500.575 0 0 22.978.661
16-20jaar 9.000.000 0 23.533.725 0 0 32.533.725
>20jaar 1.179.918 35.439.046 8.876.555 0 0 45.495.519
Totaal 35.658.004 58.621.212 60.610.266 0 393.150 155.282.632
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De effectieve rentevoet van de leningen overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld 3,505%.

2017 Renteklasse (vastrentende leningen)

Restant looptijd Tot 3% 3%-4% 4%-5% 5%-6% 6%-7% Totaal
1-5jaar 7.000.000 14.500.000 8.265.809 4.469.735 393.150 34.628.694
6-10jaar 0 8.499.649 15.500.000 0 0 23.999.649
11-15jaar 12.000.000 0 4.740.544 0 0 16.740.544
16-20jaar 11.040.249 0 22.500.000 0 0 33.540.249
>20jaar 5.712.280 43.465.665 9.970.714 0 0 59.148.659
Totaal 35.752.529 66.465.314 60.977.067  4.469.735 393.150 168.057.795

De effectieve rentevoet van de leningen overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld 3,585%.

Rentekasstroomrisico’s leningen overheid en kredietinstellingen

De contractuele renteherzieningsdata of aflossingsdata indien laatstgenoemde eerder liggen en de
effectieve rentevoet van de zowel in de balans als niet in de balans opgenomen financiéle instrumenten
van de groep waarover rentekasstroomrisico wordt gelopen, luiden als volgt:

2018 Variabel rentende leningen
Gemiddeld
gewogen
effectieve
Financiéle activa <=1jaar 2 jaar 3 jaar 4 jaar 5 jaar >5jaar rente
Bank 0 0 0 0 0 0 -
Totaal 0 0 0 0 0 0 -
Financiéle passiva
Leningen overheid 0 0 0 0 0 0 -
Leningen
kredietinstellingen = 5.000.000 10.000.000 0 12.000.000 0 27.000.000 -0,16%
Bruto-positie 5.000.000 10.000.000 0 12.000.000 0 27.000.000 -
Renteswap
(variabel naar vast) 5.000.000 10.000.000 0 12.000.000 0 22.000.000 4,51%
Netto-positie 0 0 0 0 0 0 -
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2017

Financiéle activa
Bank
Totaal

Financiéle passiva
Leningen overheid
Leningen
kredietinstellingen
Bruto-positie
Renteswap
(variabel naar vast)
Netto-positie

Variabel rentende leningen

<=1jaar

2 jaar 3 jaar
0 0 0
0 0 0
0 0 0

0 10.000.000 5.000.000
0 10.000.000 5.000.000

0 10.000.000 5.000.000
0 0 0

4 jaar

0
0

5 jaar

>5jaar
0 0
0 0
0 0
0 34.000.000
0 34.000.000
0 34.000.000
0 0

Gemiddeld
gewogen
effectieve

rente

-0,13%

4,48%

De effectieve rentevoet van de financiéle instrumenten gegroepeerd onder variabele rentevoet wordt
herzien binnen een jaar. De renteherzieningsdata van de variabel rentende lening en de renteswap(s)
om deze variabele rente om te zetten naar vast, zijn afzonderlijk opgenomen (zie de paragraaf Hedges).

De andere financiéle instrumenten van de groep zijn niet in de bovenstaande tabel opgenomen, omdat
ze niet rentedragend zijn en daardoor niet aan renterisico onderhevig zijn.

Herfinancieringsrisico (en beschikbaarheidsrisico)

a. (Her)financieringsrisico is het risico dat WoonGoed 2-Duizend niet in staat is om tijdig, tegen
acceptabele tarieven voldoende financiering aan te trekken voor de benodigde (her)financiering,
en het risico dat onvoldoende mogelijkheden aanwezig zijn tot het doen van aflossingen als er
overtollige liquiditeit is of dreigt te ontstaan.

b. WoonGoed 2-Duizend dient minimaal te voldoen aan de eisen voor financiéle ratio’s,

ICR, Solvabiliteit, Loan to Value (LtV) en Dekkingsratio, van het WSW

(zoals gepubliceerd op www.wsw.nl) de Aw en aan specifieke eisen van haar geldgevers.

C. WoonGoed 2-Duizend hanteert een intern normenkader dat minimaal gelijk is aan de vereisten
van WSW en Aw.

d. Indien WoonGoed 2-Duizend dreigt hier niet aan te voldoen, dienen terstond maatregelen
genomen te worden.

e. WoonGoed 2-Duizend vermindert het beschikbaarheidsrisico door het spreiden van de

afloopdata van leningen en faciliteiten, door voldoende (gecommitteerde) kredietfaciliteit(en)
ter beschikking te hebben en door haar financieringsbronnen te diversifiéren.

f. WoonGoed 2-Duizend maximeert het herfinancieringsrisico door een maximaal percentage
per jaar van de vreemd vermogenspositie per het laatst afgesloten boekjaar te hanteren.
g. WoonGoed 2-Duizend minimaliseert het herfinancieringsrisico en daarmee het risico van

overliquiditeit door een minimaal tweejaarlijks percentage van de vreemd vermogenspositie van
het laatst afgesloten boekjaar te hanteren.

Overige 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:
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Jaar Jaaraflossingen Eindaflossingen Renteconversies
2019 890.666 13.036.149 0
2020 928.134 5.000.000 396.924
2021 967.246 5.000.000 470.199
2022 883.884 14.124.195 0
2023 897.001 12.021.924 1.004.051
2024 533.194 13.899.306 0

De looptijd van de leningenportefeuille overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld 13,6 jaar
(2017: 14,0 jaar).

Hierna worden de renterisico’s van de leningenportefeuille per lening soort toegelicht:

- De rente van de vastrentende leningen is voor de gehele looptijd gefixeerd dan wel tot het
renteherzienings-moment. Het risico van deze leningen betreft:

- op het moment van renteherziening indien de rente hoger dan wel lager is dan de oude
contractrente;

- de herfinanciering van de tussentijdse en eindaflossingen van de lening in een nieuwe
lening met een hogere dan wel lagere rente.

- De rente van de variabel rentende leningen (roll-over leningen) zijn gebaseerd op drie- en
zesmaands Euribor. De rente van de roll-over leningen is opgebouwd uit het Euribor percentage
en een liquiditeitsopslag die varieert van +2 basispunten tot + 39
basispunten.

- Het renterisico van de roll-over leningen (waarbij de rente per drie of zes maanden wordt
herzien) is voor € 49 min. afgedekt met rente-instrumenten (zijnde renteswaps). Over het
boekjaar 2018 beliep de rentelast inzake de renteswaps € 2,351 min. (2017: € 2,256 min.).
Gecombineerd met de rentelast over de leningenportefeuille ad € 5,757 min. bedraagt de
effectieve rentevoet 3,558% (2017: 3,641%).

Het risico van deze lening betreft:

- op het moment van renteherziening indien de rente hoger dan wel lager is dan de
actuele rente voor een vergelijkbare lening;

- het herfinancieringsrisico van de eindaflossing van de lening in een nieuwe lening met
een hogere of lagere rente.

- De basisrenteleningen hebben een rentetarief dat bestaat uit twee componenten, zijnde een
basisrente en een kredietopslag.

- De basisrente geldt voor de volledige looptijd van de leningen.

- De kredietopslag geldt voor de overeengekomen periode, waarbij de eerste minimale
looptijd vijf jaar bedraagt. Na vijf jaar dient een nieuwe kredietopslag met de bank
overeengekomen te worden.

- De gemiddelde kredietopslag van de huidige basisrenteleningen in het jaar 2018
bedraagt 16 (2017: 21) basispunten.

Marktrisico

Het marktrisico wordt beheerst door spreiding aan te brengen in de geldgevers ter zake de
leningenportefeuille, beleggingen, spaargelden en andere liquiditeiten.

Reéle waarde

Voor vastrentende langlopende vorderingen en langlopende leningen loopt de groep het risico dat de
reéle waarde van de vorderingen en leningen zal dalen respectievelijk stijgen als gevolg van
veranderingen in de marktrente (i.c. reéle waarde risico). Voor deze vorderingen en schulden worden
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geen financiéle derivaten uit hoofde van veranderingen in de marktrente afgesloten.

Hedges

Algemene hedgestrategie

De groep voert een strategie om het risico op wijzigingen van toekomstige rentekasstromen uit hoofde
van bestaande en zeer waarschijnlijk in de toekomst af te sluiten leningen af te dekken. Daartoe werden
in het verleden hedge-instrumenten renteswapcontracten afgesloten. Met een renteswap ontvangt de
groep een variabele rente van de tegenpartij en betaalt zij een vaste rente terug.

Hedge accounting

Op basis van de hiervoor genoemde hedge strategie past de groep in de jaarverslaggeving hedge-
accounting toe waarbij de waarderingsresultaten van de afgedekte posities (leningen) en het
afdekkingsinstrument(renteswaps, rentecaps) gelijktijdig in de winst-en-verliesrekening worden
verwerkt teneinde aldus de toegepaste risicoafdekking in de verslaggeving tot uitdrukking te brengen.

Effectiviteit hedge-relatie
Hedge accounting wordt toegepast aangezien sprake is van een effectieve hedge-relatie.

De kritische kenmerken (onder andere omvang en looptijd) van de hedge-instrumenten komen overeen
met die van de afgedekte en nog af te dekken posities.

Voor elke verslaggevingsperiode wordt de effectiviteit van de hedge relaties getest middels het
vergelijken van de kritische kenmerken, die de waarde van de instrumenten het meest beinvloeden.

Indien ineffectiviteit wordt vastgesteld, wordt deze in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

De derivatenpositie van Stichting WoonGoed 2-Duizend bestaat ultimo 2018 uit 9 rente-payer swaps
met een totale hoofdsom van € 49.000.000 en een maximale looptijd tot 5 december 2028.

In het jaar 2018 zijn geen renteswaps beéindigd.

De marktwaarde van de derivatenportefeuille bedraagt ultimo 2018 -/- € 10,9 min.
(2017: -/- € 12,4 min.).

De gevoeligheidsanalyse laat zien dat als de marktrente 1% verder zou dalen de marktwaarde
-/- € 13,8 min. (2017: -/- € 16,1 min.) bedraagt.

Onderstaand is een overzicht opgenomen van de lopende swaps per 31 december 2018
waarop hedge-accounting wordt toegepast (bedragen in euro’s):
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Hedgetabel

Derivaten Hoofdsom
BNG 5.000.000
182783 B
RABO

5.000.000
9667650/3883095
BNG

5.000.000
182784
BNG

5.000.000
182785
RABO

5.000.000
9667690/3883094
RABO 5.000.000
9667700/3883103 B
RABO

5.000.000
9667710/3883102
RABO 7.000.000
CD18495817 B
RABO

7.000.000
CD18495826

49.000.000

Ingangs-
datum

6-10-2008

5-12-2008

5-5-2009

5-10-2009

5-2-2010

5-5-2010

5-8-2010

2-7-2012

5-12-2012

Eind-

datum betalen
rente

5-10-2025 4,8040% EUR3M

5-12-2028 4,8225% EUR3M

5-5-2021 4,7490% EUR3M

5-10-2026 4,8420% EUR3M

6-2-2023 4,8175% EUR3M

6-5-2019 4,7290% EUR3M

5-8-2020 4,7900% EUR3M

1-7-2025 3,8075% EUR 6M

1-12-2023 3,7875% EUR 6M

Te Te Reéle Reéle

ontvangen waarde waarde
rente

31-12-2018 31-12-2017

-1.551.257 -1.684.012

-1.994.082 -2.111.704

-739.311 -954.679

-1.731.272  -1.852.507

-1.209.641 -1.379.116

-243.791 -496.186

-502.771 -736.803

-1.686.766  -1.797.730

-1.254.855 -1.410.508

-10.913.747 -12.423.245

De aan vorengenoemde derivaten gekoppelde variabel rentende leningen betreffen:

Gekoppelde variabel rentende leningen (aan Hedgetabel)

WSWnr. Geldgever Hoofdsom Ingangs-

datum datum
40496 NWB 5.000.000 3-11-2008 5-10-2025
44793 BNG 5.000.000 5-12-2012 5-12-2028
47121 BNG 5.000.000 7-11-2016  5-5-2021
45310 BNG 5.000.000 7-10-2013 5-10-2026
44932 BNG 5.000.000 5-2-2013  5-2-2023
45762 BNG 5.000.000 5-5-2014  5-5-2019
42683 BNG 5.000.000 6-12-2010 5-8-2020
44242 BNG 7.000.000 15-6-2012  1-7-2025
44789 BNG 7.000.000 30-11-2012 5-12-2023

49.000.000
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Eind- Te betalen

variabele

rente
3-M Eur
3-M Eur
3-M Eur
3-M Eur
3-M Eur
3-M Eur
3-M Eur
6-M Eur
6-M Eur

Gekoppeld aan derivaat

BNG 182783

RABO 9667650/3883095

BNG 182784
BNG 182785

RABO 9667690/3883094
RABO 9667700/3883103
RABO 9667710/3883102
RABO CD18495817
RABO CD18495826



‘Mutual Break Clause’

Bij een tweetal Rabobank swaps, nummers RABO CD18495817 en RABO CD18495826, is er sprake van
een Mutual Break Clause (MTC).

Deze clausule houdt in dat beide partijen het recht hebben om op breakdatum het contract tegen
verrekening van de dan geldende marktwaarde te beéindigen.

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 het risico beperkt.

WoonGoed 2-Duizend dient vanaf één jaar voorafgaand aan de breakdatum een liquiditeitsbuffer aan te
houden, rekening houdend met een mogelijke rentedaling van 2% (conform wetgeving en art. 6.3.9 lid e
uit het Treasury statuut) zou WoonGoed 2- Duizend op 10 juni 2020 een liquiditeitsbuffer van € 3,2 min.
dienen aan te houden op basis van de rentecurve en de negatieve marktwaarde voor beide swaps zoals
die per 31-12-2018 bekend was.

12.10.2 Niet in de balans opgenomen regelingen en verplichtingen

Investeringsverplichtingen
De investeringsverplichtingen van Stichting WoonGoed 2-Duizend zijn per balansdatum nihil.
Er zijn nog geen contracten afgesloten of harde juridische verplichtingen aangegaan.

Aansprakelijkheid bij fiscale eenheid

Stichting WoonGoed 2-Duizend vormt met VastGoed 2-Duizend 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.

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.

Operational lease

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft alle vervoermiddelen — tegen Operational lease condities —
geleased van Lease Plan.

Aangezien Lease Plan het juridisch eigendom heeft overgenomen evenals het risico van economische
veroudering, zijn deze vervoermiddelen niet in de balans over 2018 verantwoord.

De leaseverplichting die binnen één jaar verschuldigd is bedraagt € 30.975. Gezien de resterende
looptijd van het leasecontract van de betreffende vervoermiddelen van gemiddeld 1 jaar bedraagt de
leaseverplichting per ultimo 2018 in totaal € 46.347 exclusief mogelijke prijsindexeringen en exclusief
mogelijke tussentijdse wijzigingen in het wagenpark.

Heffing saneringsfonds

Stichting WoonGoed 2-Duizend zal de komende jaren (2019 tot en met 2023) naar verwachting in
totaal € 1,8 miljoen dienen af te dragen aan het door het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting
opgelegde saneringsheffingen.

Deze middelen worden ingezet om noodlijdende corporaties financieel er weer bovenop te helpen.
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Obligo WSW
De hoogte van het obligotarief is vastgesteld op 3,85%.

De grondslag waarover het obligotarief wordt berekend is het schuldrestant van de geborgde lening,
met uitzondering van het lening type variabele hoofdsom en collegiale financiering.
Voor het type lening met variabele hoofdsom is bepaald dat over 75% van de maximale hoofdsom

obligo is verschuldigd.

Voor collegiale financieringen is bepaald dat over 1/3 van het schuldrestant obligo is verschuldigd.

De Obligoverplichting per 31 december 2018 is als volgt:
Totaal lening portefeuille per 31 december 2018
Nog te storten leningen na 31 december 2018

Af : Niet geborgd door WSW

Roll Overs met variabele hoofdsom: (75% van de hoofdsom)

WSW-nr Bank Ingangsdatum Einddatum
40496 Ned Waterschapsbank 3-11-2008  6-10-2025
44793 NV Bank Ned Gemeenten 5-12-2017 5-12-2028
44242 NV Bank Ned Gemeenten 2-7-2018 1-7-2025
48252  Ned Waterschapsbank 1-11-2018  1-11-2028

25% van bovenstaande Roll overs uit de totale leningportefuille
Totaal

Obligo / Tarief 3,85%

12.11.1 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

12.11.1.1 Huuropbrengsten

Woningen en woongebouwen DAEB

Woningen en woongebouwen niet-DAEB
Onroerende zaken niet zijnde woningen DAEB
Onroerende zaken niet zijnde woningen niet-DAEB
Netto-huuropbrengsten voor aftrek huurderving
Af: huurderving wegens leegstand

Af: huurderving wegens oninbaarheid

Totaal
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209.282.634
0
0
209.282.634
Hoofdsom
5.000.000
5.000.000
7.000.000
5.000.000
22.000.000
-5.500.000
203.782.634
7.845.631
2018 2017
33.614.292 32.849.826
838.225 836.209
368.055 478.660
1.534.086 1.506.671
36.354.657 35.671.365
-658.797 -547.475
-353 -16.206
35.695.507 35.107.685




In het kader van de huursombenadering, is de totale huurverhoging voor het van toepassing zijnde deel

van de portefeuille 1,38% (2017: 0,28%).

12.11.1.2 Opbrengsten servicecontracten

Overige goederen, leveringen en diensten
Af: vergoedingsderving wegens leegstand

Totaal

De vergoedingen voor leveringen en diensten is gestegen/gedaald als gevolg van:

Nieuwe complexen/als uit exploitatie
Aanpassingen van de servicekosten
Nieuwe en afgeschafte componenten

Totaal

12.11.1.3 Lasten servicecontracten

Servicecontracten

Totaal

De bedragen die in rekening worden gebracht voor levering en diensten, en overige onroerende en
roerende zaken zijn gebaseerd op de geraamde c.q. werkelijke kosten. Zij worden jaarlijks, indien
noodzakelijk, aangepast. Jaarlijks vindt afrekening plaats met de huurders met betrekking tot de

leveringen en diensten over het voorgaande jaar.

12.11.1.4 Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Toegerekende organisatiekosten

Totaal

2018 2017
668.741 670.050
-12.390 -11.455
656.351 658.595

2018 2017

0 3.057
11.257 9.142
-12.566 -23.373
-1.309 -11.174

2018 2017
636.774 611.231
636.774 611.231

2018 2017

4.314.662 3.717.900
4.314.662 3.717.900

De toegerekende organisatiekosten aan verhuur en beheeractiviteiten volgen uit de kostenverdeelstaat.

Daarin worden de organisatiekosten, welke onder andere bestaan uit lonen en salarissen en overige
bedrijfskosten, op basis van een interne inschatting van de urenbesteding naar activiteiten verdeeld.
Hierbij wordt in hoofdlijnen onderscheid gemaakt naar exploitatie, projectontwikkeling, verkoop en

leefbaarheid.
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Lonen en salarissen
De lasten betreffende lonen en salarissen voor de gehele groep betreffen:

Salarissen
Sociale lasten
Pensioenen
Totaal

Bij de groep waren in 2018 gemiddeld 40 werknemers in dienst (2017: 51).

Het aantal fulltime equivalenten bedroeg in 2018 gemiddeld 35,0 (2017: 44,7).

Deze werknemers waren in 2018 allen in Nederland werkzaam (2017: idem).
De uitsplitsing naar organisatieonderdeel is als volgt:

Directie & Staf
Wonen
Vastgoed
Bedrijfsvoering
Totaal

Pensioenlasten

De gehanteerde pensioenregeling van Stichting WoonGoed 2-Duizend is ondergebracht bij het

2018 2017
2.402.032 2.441.862
387.725 388.353
367.953 416.057
3.157.710 3.246.272
Fte

2,9

11,6

9,5

11,0

35,0

bedrijfstakpensioenfonds Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW).

De belangrijkste kenmerken van deze pensioenregeling zijn

— Er is sprake van een ouderdoms- en nabestaandenpensioen.

— Er is sprake van een middelloonregeling.

— De pensioenleeftijd is afhankelijk van de AOW pensioenleeftijd.

— De regeling kent zowel een levenslang als een tijdelijk partner- en wezenpensioen, waarbij het

partner- en wezenpensioen is verzekerd op risicobasis.

— Voor het ouderdomspensioen, partnerpensioen en wezenpensioen stelt het bestuur van het

pensioenfonds jaarlijks een premie vast met een maximum van 25% van de
ouderdomspensioengrondslag gecorrigeerd met de deeltijdfactor.

— Als de middelen van het pensioenfonds het toelaten, zal het bestuur van het pensioenfonds de

ingegane pensioenen en de premievrije aanspraken van gewezen deelnemers aanpassen
overeenkomstig de consumentenprijsindex voor alle huishoudens. De toeslagverlening is
voorwaardelijk. Er is geen recht op toeslagverlening en het is voor de langere termijn niet zeker of en
in hoeverre toeslagverlening zal plaatsvinden. Het bestuur van het pensioenfonds beslist evenwel

jaarlijks in hoeverre pensioenuitkeringen en pensioenaanspraken worden aangepast.

De belangrijkste kenmerken van de uitvoeringsovereenkomst zijn:

— Deelneming in het bedrijfstakpensioenfonds is verplicht gesteld voor de werknemers en bestuurders

van de toegelaten instelling [en haar groepsmaatschappijen].

— De toegelaten instelling [en haar groepsmaatschappijen] is uitsluitend verplicht tot betaling van de

vastgestelde premies. In geen geval bestaat een verplichting tot bijstorting.
— Er is geen sprake van recht op teruggave/premiekorting.

De dekkingsgraad van SPW bedraagt ultimo 2018 110,3% (31-12-2017: 115,8%). Hiermee voldoet het
pensioenfonds aan de minimale vereiste 105% die voorgeschreven is door De Nederlandse Bank (DNB)
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en daarmee ontstond een dekkingsoverschot.

Het bestuur van het pensioenfonds heeft besloten de opgebouwde aanspraken van (gewezen)

deelnemers en de ingegane pensioenen per zowel 1 januari 2017 als 1 januari 2018 niet aan te passen

aan de consumentenprijsindex alle huishoudens.

Het bestuur heeft dit besluit genomen omdat de financiéle positie van het fonds toeslagverlening niet
toelaat, aangezien het eigen vermogen van het fonds lager is dan het minimaal vereist eigen vermogen.

Toerekening organisatiekosten

2018 2017
Lonen en salarissen 3.157.710 3.246.272
Uitzendkrachten, inleen extern personeel 1.135.713 277.459
Overige personeelskosten 101.317 214.813
Bestuurskosten 150.531 140.204
Huisvestingskosten 152.748 142.671
Algemene kosten 1.758.254 1.543.427
Totaal te rekenen organisatiekosten 6.456.273 5.564.846
Organisatiekosten toegerekend aan:

2018 2017
Lasten verhuur en beheeractiviteiten 4.314.662 3.717.900
Lasten onderhoudsactiviteiten 1.492.969 1.286.832
Lasten behorende tot nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 88.176 76.001
Lasten behorende tot overige waardeverandering vastgoedportefeuille 290.617 251.220
Lasten behorende tot nettoresultaat overige activiteiten 14.370 12.386
Overige organisatiekosten 19.965 17.209
Leefbaarheid 235.514 203.298
Totaal toegerekende organisatiekosten 6.456.273 * 5.564.846

Vanaf het jaar 2018 zijn de organisatiekosten meer naar de verschillende activiteiten verdeeld en
toegerekend op basis van een kostenverdeelstaat op basis van voornamelijk aantal en tarieven fte

(2017: idem) .

* Deze nieuwe kostenverdeelsleutel is tevens toegepast voor het jaar 2017 en de vergelijkende cijfers

jaar 2017 zijn hierdoor aangepast.

Op basis hiervan is onderstaande verdeelstaat toegepast op de toe te rekenen organisatiekosten.

2018 2017
Lasten verhuur en beheeractiviteiten 66,8% 66,8%
Lasten onderhoudsactiviteiten 23,1% 23,1%
Lasten behorende tot nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 1,4% 1,4%
Lasten behorende tot overige waardeverandering vastgoedportefeuille 4,5% 4,5%
Lasten behorende tot nettoresultaat overige activiteiten 0,2% 0,2%
Overige organisatiekosten 0,3% 0,3%
Leefbaarheid 3,7% 3,7%
Totaal toegerekende organisatiekosten 100,0% 100,0%
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12.11.1.5 Lasten onderhoudsactiviteiten

2018 2017
Planmatig onderhoud 4.021.908 4.523.998
Mutatieonderhoud 1.247.863 387.388
Reparatie-/klachtenonderhoud 734.689 960.663
Overig onderhoud 359.711 321.383
Toegerekende organisatiekosten 1.492.969 1.286.832
Totaal 7.857.140 7.480.264
12.11.1.6 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

2018 2017
Dotatie dubieuze debiteuren 0 473.454
Juridische kosten 13.632 4.531
Verhuurdersheffing 2.796.382 2.733.641
Heffing ILT-Aw 31.887 23.118
Saneringsheffing 343.919 0
Verhuurderbijdrageheffing 10.627 0
Belastingen exploitatie 1.807.491 1.879.455
Verzekeringen 116.271 99.700
Contributie landelijke federatie 37.352 42.946
Overige directe kosten 64.547 199.540
Totaal 5.222.108 5.456.385
12.11.2 Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling
12.11.2.1 Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
De omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling kan als volgt worden uitgesplitst:

2018 2017
Tl 237.086 6.729.164
Vastgoed 2-Duizend B.V. 1.173.661 966.112
V.O.F. ’t Thaal 258.737 85.000
V.O.F. Agnetenberg 550.000 0
Totaal 2.219.484 7.780.276

12.11.2.2 Kostprijs verkocht vastgoed in ontwikkeling

De kostprijs verkocht vastgoed in ontwikkeling kan als volgt worden uitgesplitst:
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2018 2017
TI 188.645 6.729.164
Vastgoed 2-Duizend B.V. 822.358 674.774
V.O.F. ’t Thaal 244.380 177.628
V.O.F. Agnetenberg 665.000 0
Totaal 1.920.383 7.581.566
12.11.3 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille
De specificatie van de verkoopresultaten is als volgt:
2018 2017
Verkoop huurwoningen (sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie)
Verkoopopbrengst 236.100 646.574
Af: Verkoopkosten -45.862 -31.264
Toegerekende organisatiekosten -3.041 -10.857
Marktwaarde verkochte vastgoedportefeuille -170.178 -676.428
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 17.019 -71.975

De verkoopopbrengst betreft 1 verkochte woning (2017:4 verkochte woningen en 1 bedrijf onroerend
goed). De door verkoop in 2018 gerealiseerde waardestijging ten opzichte van de boekwaarde begrepen

in de herwaarderingsreserve in het eigen vermogen, bedraagt € 0 (2017 € 487.352).

2018 2017
Verkoop onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (VOV)
Verkoopopbrengst 979.689 783.399
Af: Verkoopkosten -0 -391
Toegerekende organisatiekosten -72.973 -49.944
Boekwaarde -518.943 -591.963
Resultaat in winst- en verliesrekening 387.773 141.101
De verkoopopbrengst betreft 24 erfpachtgronden (2017: 23 erfpachtgronden)
2018 2017
Verkoop gronden
Verkoopopbrengst 161.486 128.518
Af: Verkoopkosten -33.384 -20.806
Toegerekende organisatiekosten -12.162 -15.200
Resultaat in winst- en verliesrekening 115.940 92.512
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12.11.4 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

12.11.4.1 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2018 2017
Afwaardering vastgoed in ontwikkeling -897.145 0
Onrendabele investeringen -1.164.000 -820.895
Overige waardeveranderingen -44.379 0
Toegerekende organisatiekosten -290.617 -251.220
Totaal -2.396.141 -1.072.115
12.11.4.2 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2018 2017
Waardeveranderingen commercieel vastgoed in exploitatie 434.110 -726.665
Waardeveranderingen sociaal vastgoed in exploitatie 17.615.021 -6.017.143
Totaal 18.049.131 -6.743.808

12.11.4.3 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht

onder voorwaarden

2018 2017
Waardeveranderingen vastgoed verkocht onder voorwaarden 140.044 670.122
Totaal 140.044 670.122
12.11.5 Netto resultaat overige activiteiten
12.11.5.1 Opbrengsten overige activiteiten

2018 2017
Baten voorgaande boekjaren 562.117 372.575
Afkoopvergoeding contract 0 61.023
Administratiekosten verhuur 11.634 10.530
Vergoeding i.v.m. huurkoop 24.954 18.327
Correctie huurvergoeding 1.175 1.135
Overige opbrengsten 660 686
Totaal Overige bedrijfsopbrengsten 600.540 464.276
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12.11.5.2 Kosten overige activiteiten

Toegerekende organisatiekosten
Totaal Overige bedrijfskosten

12.11.6 Overige organisatiekosten

Toegerekende organisatiekosten
Totaal Overige organisatiekosten

12.11.7 Leefbaarheid

De leefbaarheidskosten laten zich uitsplitsen als zijnde:

Leefbaarheidsbijdrage woonmaatschappelijk werk
Leefbaarheidsbijdrage aanleg/onderhoud kleinschalige infrastructuur
Overige leefbaarheidsuitgaven

Toegerekende organisatiekosten

12.11.8 Saldo financiéle baten en lasten

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rente op vorderingen
Rente op liquide middelen
Rente fiscus

Totaal

Rentelasten en soortgelijke kosten

Leningen overheid en kredietinstellingen
Borgstellingsvergoeding
Totaal

Totaal Saldo financiéle baten en lasten
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2018 2017
14.370 12.386
14.370 12.386

2018 2017
19.965 17.209
19.965 17.209

2018 2017
44.337 39.390

8.691 10.954

5.509 0

235.514 203.298
294.052 253.642
2018 2017
105.924 17.304
3.699 22.493

0 11.516
109.623 51.313
2018 2017
8.113.404 8.547.176
48.479 48.508
8.161.883 8.595.684
2018 2017
-8.052.260 -8.544.371




12.11.9 Belastingen

Schattingen

De acute en latente belastingen in de jaarrekening zijn bepaald met inachtneming van de fiscale regels
volgens de door de sector met de belastingdienst gemaakte afspraken (Vaststellingsovereenkomst | en
I). De toepassing van deze regels is op een aantal onderwerpen niet zonder meer duidelijk en voor
discussie vatbaar. Deze onderwerpen zijn onder andere het onderscheid tussen onderhoudskosten en
verbeteringen, de toerekenbare kosten inzake projectontwikkeling en de inschatting van het op basis
van een fiscale winstplanning naar verwachting te verrekenen deel van beschikbare fiscale verliezen.
Eerst bij de aangifte zal blijken of en in hoeverre de fiscus de door de groep gevolgde standpunten zal
overnemen en accorderen. Om die reden kan de in de jaarrekening bepaalde acute en latente belasting
achteraf nog aan veranderingen onderhevig zijn.

Belastingdruk winst-en-verliesrekening
De belastinglast/-bate over het resultaat in de geconsolideerde winst-en-verliesrekening bestaat uit de

volgende componenten:

2018 2017

Acute belastingen -2.384.908 -971.698
Correctie aanslagen jaren 2016 en 2017 -1.753.004 0
Mutatie latente belastingen 745.439  -1.074.181
Totaal Belastingen -3.392.475  -2.045.879
Toepasselijk en effectief belastingtarief
Het toepasselijk (wettelijk) belastingtarief bedraagt 25% (2017: 25%).
Het effectieve belastingtarief, zijnde de belastinglast in de winst-en-verliesrekening uitgedrukt als
% van het jaarresultaat voor belastingen, bedraagt 12,5% voor het jaar 2018 (2017: 29,0%).
In 2016 kwam het belastbaar bedrag over het boekjaar, na verliesverrekening, uit op nihil.

Effectieve belastingdruk 2018 in 000 Bedrag Vpb 25% %

Resultaat voor belastingen 27.153

Mominale belastingdruk 6.788 25,00%

Aansluitposten

- Gemengde kosten 4 2 0,01%

- Investeringsaftrek -12 -3 -0,013%

- Correctie voorgaande jaren 1.753 §,46%

- Impact tariefswijziging 220 2,81%

- Miet gewsardeerde Herwaardering vastgoed -5.369 -19,77%

Totale belastinglast 27.150 3.302 12,49%
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Belastbaar bedrag
Het belastbaar bedrag is als volgt bepaald:

Groepsresultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen

Af/bij: waarde mutaties via resultaat inzake materiéle vaste activa in
exploitatie en onrendabele investeringen

Bij: hogere commerciéle afwaarderingen projectposities versus fiscaal

Af: lagere commerciéle afschrijvingen versus fiscaal

Bij: opwaardering WOZ

Af: hogere commerciéle winsten verkopen bestaand bezit versus fiscaal

Bij: lagere commerciéle winsten erfpachtverkopen versus fiscaal

Af: dotatie herinvesteringsreserve

Bij: vrijval herinvesteringsreserve

Af: commercieel lagere resp. hogere verkoopresultaten en
rentetoerekening aan voorraden en onroerende zaken in ontwikkeling
versus fiscaal

Af: fiscale vrijval agio op leningen en derivaten

Af: investeringsaftrek c.q. desinvesteringsbijtelling

Bij: hogere commerciéle mutatie vruchtgebruik verplichting versus fiscaal

Bij: mutatie fiscaal niet toegestane voorzieningen loopbaanontwikkeling en
jubileumuitkeringen

Bij: beperkt en niet aftrekbare kosten

Subtotaal

Af: voorvoegingsverlies

Af: compensabel verlies 2013

Belastbaar bedrag

2018 2017
27.153.934 3.351.715
-17.025.175 9.010.891
941.524 0
-738.729 -2.951.238
1.312.806 0
-170.654 45.115

0 197.419

0 -400.563

0 388.463
-1.648.407 -403.312
-221.293 -290.024
-12.284 -15.734

0 0

-21.403 10.305
9.313 10.139
9.579.631 8.953.176
0 0

0 -5.026.381
9.579.631 3.926.795

Er resteert per ultimo boekjaar nog een restant aan compensabele verliezen van € 0.
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12.12.1 Samenstelling geldmiddelen

Geldmiddelen per 31 december 2017 volgens het kasstroomoverzicht 5.717.501
Balansmutatie geldmiddelen in 2018 4.300.111
Geldmiddelen per 31 december 2018 volgens het kasstroomoverzicht 10.017.612

12.12.2 Toelichting op kasstromen

Leningen Overheid/Kredietinstellingen

Op 28 december 2017 zijn er reeds 2 leningen afgelost voor een bedrag van € 5.083.904 die pas op
2 januari 2018 waren voorzien. Deze aflossing waren een eindaflossing voor € 5.000.000 en een
jaaraflossing op een lening voor € 83.904.

Rente-uitgaven
Op 28 december 2017 is er voor € 584.000 aan rente betaald die pas op 2 januari 2018 was voorzien in
de kasstroom voor het komend jaar.

Er zijn voor wat betreft het boekjaar 2018 geen gebeurtenissen na balansdatum te melden.
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13. ENKELVOUDIGE JAARREKENING

(in euro’s, voor voorgestelde resultaatbestemming)

Ref. 31 december 2018
VASTE ACTIVA
Vastgoedbeleggingen
Onroerende zaken / DAEB vastgoed in
exploitatie 511.804.345
Onroerende zaken / Niet-DAEB vastgoed
in exploitatie 29.735.848
Onroerende zaken verkocht onder
Voorwaarden 24.967.109
Sociaal vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor eigen exploitatie 3.210.216
569.717.518
Materiéle vaste activa
Onr. en roerende zaken tdv de exploitatie 7.279.715
576.997.233
Financiéle vaste activa
Deelnemingen in groepsmaatschappijen 13.4.1 1.864.947
Latente belastingvordering 2.872.575
Leningen u/g 535.132
5.272.654
Som der vaste activa 582.269.887
VLOTTENDE ACTIVA
Voorraden
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor
de verkoop 173.025
Overige voorraden 15.195
188.220
Vorderingen
Huurdebiteuren 46.516
Vorderingen op groepsmaatschappijen 13.4.2 5.317.381
Belastingen en premies sociale
verzekeringen 0
Overige vorderingen 950.216
Overlopende activa 153.633
6.467.746
Liquide middelen 5.240.671
Som der viottende activa 11.896.637
TOTAAL ACTIVA 594.166.524
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31 december 2017

493.832.507

29.547.551

26.771.835

4.497.892

1.249.935
2.127.137

542.527

683.791

18.920

430.318
5.479.859

0
812.385

84.790

554.649.785

7.559.713

562.209.498

3.919.599

566.129.097

702.711

6.807.352

2.772.234

10.282.297

576.411.394



(in euro’s, voor voorgestelde resultaatbestemming)

Ref. 31 december 2018 31 december 2017
GROEPSVERMOGEN 13.4.3
Herwaarderingsreserve 13.4.3.1 284.803.985 263.852.667
Overige reserves 13.4.3.2 45.672.922 65.318.404
Resultaat boekjaar 13.4.3.3 23.761.459 1.305.836
354.238.366 330.476.907
VOORZIENINGEN
Voorziening onrendabele investeringen
en herstructureringen 1.271.445 406.291
Overige voorzieningen 199.100 280.859
1.470.545 687.150
LANGLOPENDE SCHULDEN
Schulden/leningen overheid 2.535.362 7.183.220
Schulden/leningen kredietinstellingen 192.820.457 197.099.413
Verplichtingen inzake onroerende zaken
VoV 18.650.991 20.076.819
Overige langlopende schulden 400.341 511.833
214.407.151 224.871.285
KORTLOPENDE SCHULDEN
Schulden inzake leningen overheid en
kredietinstellingen 13.926.815 12.775.160
Schulden aan leveranciers 3.235.376 1.788.843
Belastingen en premies sociale
verzekeringen 2.430.589 458.081
Overige kortlopende schulden 217.556 226.923
Overlopende passiva 4.240.126 5.127.045
24.050.462 20.376.052
TOTAAL PASSIVA 594.166.524 576.411.394
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(in euro’s)

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

verkocht onder voorwaarden

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Opbrengst overige activiteiten
Kosten overige activiteiten

Netto resultaat overige activiteiten
Overige organisatiekosten
Leefbaarheid

BEDRUFSRESULTAAT

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Rentelasten en soortgelijke kosten

Saldo financiéle baten en lasten
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
Resultaat deelnemingen

RESULTAAT NA BELASTINGEN
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Ref.

13.5.1

2018 2017
35.695.507 35.067.685
656.351 658.595
-636.774 -611.231
-4.307.910 -3.706.884
-7.807.481 -7.419.309
-5.222.108 -5.456.385
18.377.585 18.532.471
237.086 6.729.164
-188.645 -6.729.164
48.441 0
1.329.018 1.511.836
-88.045 -75.776
-689.121 -1.268.391
551.852 167.669
-2.724.271 -1.071.371
18.049.131 -6.743.808
140.044 670.122
15.464.904 -7.145.057
600.540 464.276
-14.348 -12.349
586.192 451.927
-19.935 -17.157
-294.052 -253.040
34.714.987 11.736.813
270.471 208.846
-8.161.883 -8.584.168
-7.891.412 -8.375.322
26.823.575 3.361.491
-3.644.225 -2.160.225
582.109 104.570
23.761.459 1.305.836




13.3.1 Algemene toelichting
De corporatie heeft de enkelvoudige jaarrekening opgesteld volgens de wettelijke bepalingen van Titel 9
Boek 2 Burgerlijk Wetboek. De jaarrekening is opgemaakt op 24 juni 2019.

Voor de grondslagen voor de waardering van de activa en passiva en de bepaling van het resultaat,
wordt verwezen naar de grondslagen van waardering en resultaatbepaling in de geconsolideerde
jaarrekening, voor zover hierna niet anders wordt vermeld.

13.3.2 Activiteiten van de corporatie
Voor de toelichting van de activiteiten van de corporatie wordt verwezen naar de geconsolideerde
jaarrekening.

13.3.3 Continuiteit van de activiteiten
Voor de toelichting van de continuiteit van de activiteiten wordt verwezen naar de geconsolideerde
jaarrekening.

13.3.4 Schattingswijziging
Voor de toelichting van de schattingswijziging wordt verwezen naar de geconsolideerde jaarrekening.

13.3.5 Lijst van kapitaalbelangen
Voor de toelichting van de lijst van kapitaalbelangen wordt verwezen naar de geconsolideerde
jaarrekening.

13.3.6 Financiéle vaste activa

Deelnemingen in groepsmaatschappijen worden tegen de vermogensmutatiemethode gewaardeerd.
Overeenkomstig de vermogensmutatiemethode worden de deelnemingen in de balans opgenomen
tegen het aandeel van de corporatie in de netto-vermogenswaarde vermeerderd met haar aandeel in de
resultaten van de deelnemingen en haar aandeel in de directe mutaties in het eigen vermogen van de
deelnemingen vanaf het moment van verwerving, bepaald volgens de grondslagen zoals vermeld in deze
jaarrekening, verminderd met haar aandeel in de dividenduitkeringen van de deelnemingen. In de winst-
en-verliesrekening wordt het aandeel van de corporatie in het resultaat van de deelnemingen in
groepsmaatschappijen opgenomen. Indien en voor zover de corporatie niet zonder beperking uitkering
van de positieve resultaten aan haar kan bewerkstelligen, worden de resultaten in een wettelijke
reserve opgenomen. Haar aandeel in de rechtstreekse vermogensvermeerderingen en —verminderingen
van de deelnemingen wordt ook in de wettelijke reserve opgenomen met uitzondering van
herwaarderingen van activa die in de herwaarderingsreserve worden verwerkt.

Indien de waarde van de deelneming volgens de vermogensmutatiemethode nihil is geworden, wordt
deze methode niet langer toegepast en blijft de deelneming bij ongewijzigde omstandigheden op nihil
gewaardeerd. Hierbij worden andere langlopende belangen in de deelneming die feitelijk worden
aangemerkt als een onderdeel van de netto-investering, ook meegenomen. Indien en voor zover geheel
of ten dele voor de schulden van de deelneming wordt ingestaan respectievelijk een feitelijke
verplichting bestaat de deelneming tot betaling van haar schulden in staat te stellen, wordt een
voorziening opgenomen.

Een vervolgens verkregen aandeel in de winst van de deelneming wordt pas weer verwerkt indien en
voor zover het cumulatief niet-verwerkte aandeel in het verlies is ingelopen.

Resultaten uit transacties met en tussen deelnemingen die tegen netto-vermogenswaarde gewaardeerd
worden, worden proportioneel verantwoord.
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13.3.7 Classificatie eigen vermogen en vreemd vermogen

In de enkelvoudige jaarrekening wordt een financieel instrument geclassificeerd overeenkomstig de
juridische realiteit. Rente, dividenden, baten en lasten met betrekking tot een (deel van een) financieel
instrument worden in de jaarrekening opgenomen afhankelijk van de classificatie van het financieel
instrument als financiéle verplichting respectievelijk als eigen-vermogensinstrument.
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De toelichting op de enkelvoudige balans is beperkt tot die posten die afwijken van de

corresponderende posten in de geconsolideerde balans.

13.4.1 Deelnemingen in groepsmaatschappijen
Het verloop van deze post is als volgt:

Volledig geconsolideerd
VastGoed 2-Duizend B.V., Beesel (100%)

Partieel geconsolideerd
V.O.F. Agnetenberg, Beesel (50%)

De deelnemingen laten over het boekjaar het volgende verloop zien:

VastGoed 2-Duizend B.V.

31-12-2018 31-12-2017

1.302.159 526.900

562.788 723.035

1.864.947 1.249.935

V.O.F. Agnetenberg

Stand begin boekjaar 526.900 723.035
Resultaat boekjaar 775.262 -193.153
Rente over kapitaal 0 32.903
Overige mutaties -3 3
Stand ultimo boekjaar 1.302.159 562.788

13.4.2 Vorderingen op groepsmaatschappijen

RC VastGoed 2-Duizend B.V.
Totaal

31-12-2018 31-12-2017

5.317.381 5.479.859

5.317.381 5.479.859

De vorderingen zijn direct opeisbaar. Er zijn geen zekerheden en betalingstermijnen gesteld.

Over het gemiddeld saldo wordt 4,0 % per jaar rente berekend.

13.4.3 Eigen vermogen

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.
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Het eigen vermogen is als volgt samengesteld:

Herwaarderingsreserve
Overige reserves
Resultaat Boekjaar
Totaal

13.4.3.1 Herwaarderingsreserve

Het verloop van de herwaarderingsreserve is als volgt:

Stand per 1 januari 2017
Desinvesteringen

Mutatie herwaardering
Stand per 31 december 2017

Stand per 1 januari 2018
Mutatie herwaardering
Stand per 31 december 2018

Totaal ongerealiseerde herwaardering
per 31 december 2018

31-12-2018 31-12-2017

284.803.985 263.852.667

45.672.922 65.318.404

23.761.459 1.305.836

354.238.366 330.476.907

Sociaal  Commercieel Woningen
vastgoed in vastgoed in verkocht
exploitatie exploitatie  onder voorw.
262.994.920 5.285.523 1.519.258
-420.137 -67.215 0
-5.521.387 222.099 -160.394
257.053.396 5.440.407 1.358.864
257.053.396 5.440.407 1.358.864
20.917.565 181.079 -147.326
277.970.961 5.621.486 1.211.538
277.970.961 5.621.486 1.211.538

De herwaarderingsreserve sociaal vastgoed en commercieel vastgoed in exploitatie betreft het positief
verschil tussen de boekwaarde op basis van de marktwaarde (op basis van het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde) en de boekwaarde op basis van historische kosten, de laatste gefixeerd op de

stand per 1 januari 2015.

Voor de realiseerbaarheid van de waarde van de onroerende zaken in exploitatie en het hiermee
samenhangende deel van de herwaarderingsreserve verwijzen wij naar het bestuursverslag

13.4.3.2 Overige reserves
Het verloop van de overige reserves is als volgt:

Stand 1 januari

Toebedeeld resultaat vorig jaar
Realisatie uit herwaarderingsreserve
Stand 31 december
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2018 2017
65.318.404 27.322.121
1.305.836  32.049.249
-20.951.318 5.947.034
45.672.922  65.318.404




13.4.3.3 Resultaat boekjaar
Het resultaat boekjaar is als volgt:
2018 2017

Resultaat van het jaar 23.761.459 1.305.836

13.4.4 Bestemming van het resultaat 2018

Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2018

ad € 23.761.459 als volgt te bestemmen:

- Het gerealiseerde resultaat over het boekjaar 2018 ad € 23.761.459 aan het eigen vermogen toe te
voegen.

De resultaatbestemming is al in de jaarrekening verwerkt.

De toelichting op de enkelvoudige winst- en verliesrekening is beperkt tot die posten die afwijken van de
corresponderende posten in de geconsolideerde winst- en verliesrekening.

13.5.1 Resultaat deelnemingen

Deze post is als volgt samengesteld:

Resultaat deelnemingen in groepsmaatschappijen

31-12-2018 31-12-2017

VastGoed 2-Duizend B.V. 775.262 154.107
Totaal 775.262 154.107

Resultaat joint ventures

31-12-2018 31-12-2017

V.O.F. Agnetenberg -193.153 -49.537
Totaal -193.153 -49.537
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De toelichting op onderstaande kosten zijn specifiek benoemde kosten of betreffen overige
bedrijfslasten die gebruikt zijn in de methode voor het samenstellen van de functionele jaarrekening.

13.6.1 Accountantskosten
De ten laste van het boekjaar gebrachte kosten van de externe accountant en de accountantsorganisatie
en het gehele netwerk waartoe deze accountantsorganisatie behoort, zijn als volgt voor de groep:

2018 2017
Kosten jaarrekening 175.000 93.135
Andere controleopdrachten 0 24.000
Overige advies / andere niet controle diensten 0 802
Totaal 175.000 117.937

Bovenstaande honoraria voor onderzoek van de jaarrekening is gebaseerd op de totale honoraria voor
het onderzoek van de jaarrekening 2018 ongeacht of de werkzaamheden reeds gedurende 2018 zijn
verricht

13.6.2 Advieskosten
De specificatie van de advieskosten is als volgt:

2018 2017
Juridisch advies 116.777 100.482
Treasury advies 30.192 30.767
Fiscaal advies 78.679 101.171
Technisch advies (incl. asbestonderzoeken) 188.212 10.967
Advies inzake personele- en Arbo zaken 11.479 0
Taxaties t.b.v. jaarrekening, verzekering en WSW 29.138 23.517
Assurantie advies 18.849 14.802
Algemeen en strategisch advies 33.683 23.592
Totaal 507.009 305.298
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13.6.3 Overige bedrijfslasten
De specificatie van de overige bedrijfslasten is als volgt:

Kosten van scholing

Mutatie reservering vakantiedagen

Mutatie voorziening loopbaanontwikkeling

Mutatie voorziening jubileumuitkeringen aan personeel
Overige personeelskosten

Subtotaal overige personeelskosten

Bestuurskosten
Subtotaal bestuurskosten

Huisvestingskosten
Subtotaal huisvestingskosten

Belastingen
Verzekeringen
Subtotaal belastingen en verzekeringen

Kosten verhuurdersheffing

Kosten AW-heffing

Saneringsheffing
Verhuurderbijdrage heffing
Subtotaal sector specifieke heffingen

Contributie landelijke federatie

Incasso,- vervolgingskosten inzake verhuur

Overige directe exploitatielasten

Subtotaal heffingen en overige directe bedrijfskosten

Drukwerk en kantoorbehoeften

Bankkosten

Porti- en telefoonkosten

Contributies, abonnementen en advertenties
Kosten (lease)auto’s

Automatisering en advieskosten inzake automatisering
Onderhoud, lease en verzekering inventarissen
Advieskosten

Accountantskosten, administratiekosten
Verzekering algemeen

Representatie, jubilea

P.R., sponsoring

Archiveringskosten en woningcartotheek
Kosten inzake verhuring en KwH
Ondersteuning huurdersorganisaties

Overige kosten

Subtotaal algemene kosten
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2018 2017
15.959 56.085
-6.841 -1.421

-21.403 6.271
-60.356 4.034
168.095 149.844
95.454 214.813
150.531 140.204
150.531 140.204
148.479 142.671
148.479 142.671
1.807.491 1.879.455
116.271 99.700
1.923.762 1.979.155
2.796.382 2.733.641
31.887 23.118
343.919 0
10.627 0
3.182.815 2.756.759
37.352 42.946
13.632 4.531
250.210 199.540
301.194 247.017

6.494 5.125
20.060 26.085
84.378 68.157
11.392 9.456
42.832 70.312

665.374 665.983
0 1.548
507.009 305.298
330.263 285.838
35.595 39.655
0 810

7.587 26.311

5.595 5.676
33.192 20.677
25.902 15.312

-12 13.687
1.775.661 1.559.930




Kosten dotatie voorziening dubieuze debiteuren

Subtotaal overige bedrijfskosten

Totaal Overige bedrijfslasten

Totalen Overige bedrijfslasten

Overige personeelskosten

Bestuurskosten

Huisvestingskosten

Belastingen en verzekeringen

Sector specifieke heffingen

Heffingen en overige directe bedrijfskosten
Algemene kosten

Overige bedrijfskosten

Totaal Overige bedrijfslasten
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2018 2017
-172.031 473.454
-172.031 473.454

7.392.233 7.514.003
2018 2017
95.454 214.813
150.531 140.204
148.479 142.671
1.923.762 1.979.155
3.182.815 2.756.759
287.562 247.017
1.775.661 1.559.930
-172.031 473.454
7.392.233 7.514.003




14. OVERIGE INFORMATIE

Per 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector
(WNT) ingegaan. 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 2018 voor leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking binnen
Stichting WoonGoed 2 - Duizend is € 156.000 (2017: € 151.000).

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: - het aantal verhuureenheden (VHE) dat de toegelaten instelling op de peildatum in eigendom
of beheer heeft en 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.

Volgens bovenstaande criteria worden de topfunctionarissen binnen Stichting WoonGoed 2-Duizend
ingedeeld in klasse F. Het maximum bedrag behorend bij deze klasse bedraagt € 156.000.

Voor leidinggevende topfunctionarissen zonder dienstbetrekking (bijvoorbeeld gedetacheerde of extern
ingehuurde topfunctionarissen) geldt een specifieke normering voor de eerste twaalf kalendermaanden
waarin de functie werd vervuld. Deze normering bestaat uit twee onderdelen: een maximum uurtarief
en een maximum gebaseerd op het aantal kalendermaanden waarin is gewerkt.

Vanaf de 13e maand waarin de functie wordt vervuld, geldt de reguliere normering zoals die geldt voor
leidinggevende topfunctionarissen met een dienstbetrekking.
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Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking

Bedragen x € 1 H.J.E.M. Wiebes

Functiegegevens Algemeen directeur / bestuurder
Aanvang en einde functieverwulling in 01/01 - 31/12
2018

Omvang dienstverband (als 1
deeltijdfactor in fte)

Dienstbetrekking? ja
Bezoldiging

Beloning plus bel'astbare 129.859
onkostenvergoedingen

Beloningen betaalbaar op termijn 20.704
Subtotaal 150.563
Indlwdye_el toepa§selljk 156.000
bezoldigingsmaximum

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 0
terugontvangen bedrag

Totale bezoldiging 150.563
Reden waarom de overschrijding al NVt
dan nietis toegestaan o
Toelichting op de vordering wegens N.v.t.

onverschuldigde betaling

Gegevens 2017

Bedragen x € 1 H.J.E.M. Wiebes

Functiegegevens Algemeen directeur / bestuurder
Aanvang en einde functieverwlling in 01/01 - 31/12
2017

Omyvang dienstverband (als 1
deeltijdfactor in fte)

Dienstbetrekking? ja
Bezoldiging

Beloning plus belgstbare 130.647
onkostenvergoedingen

Beloningen betaalbaar op termijn 20.248
Subtotaal 150.895
|nd|\l|dl.Je.e| toepa.sselljk 151.000
bezoldigingsmaximum

Totale bezoldiging 150.895
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Leidinggevende topfunctionarissen zonder dienstbetrekking in de periode kalendermaand 1 t/m 12

bedragen x € 1 AM.J. Mans A.W.A. Veldhuis JM.L. Sprenger

Functiegegevens Waarnemend bestuurder Manager Wonen Manager Bedrijfsvoering
Kalenderjaar 2018 2018 2018
Periode functieverwulling in het
. . 23/04 - 31/12 01/07 - 31112 02/07 - 31112

kalenderjaar (aanvang - einde)
Aantal kalendermaanden 9 6 6
functieverwulling in het kalenderjaar
Individueel toepasselijke
bezoldigingsmaximum
Maximum uurtariefin het kalenderjaar €182 €182 €182
Meuima op basis van de €173.082 €124.124 €131.131
normbedragen per maand
Individueel toepasselijke maximum
gehele periode kalendermaand 1 tm €173.082 €124.124 €131.131
12
Bezoldiging
Werkelijk uurtarief lager dan het

. . . Ja Ja Ja
(gemiddeld) maximum uurtarief?
Bezoldiging in de betreffende periode €136.680 €81.840 €86.460
Totale bezoldiging gehele periode €136.680 €81840 €86.460
kalendermaand 1 t/m 12
-- Onverschuldigd betaald en nog niet Nt Nt Nt
terugontvangen bedrag
Totale bezoldiging, exclusief BTW €136.680 €81.840 €86.460
Redep wgarom de overschrijding al Nt Nt Nt
dan nietis toegestaan
Toelichting op de vordering wegens Nt Nt Nt

onverschuldigde betaling
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Toezichthoudende topfunctionarissen

Bedragenx € 1 M.GH.C. Oomen - Ruijten Drs. GCP Dijk RA| W.J.P.M. Dings HJ.G. Slenter Drs. GCP Dijk RA|
Functiegegevens \oorztter Voorzitter Lid RvC Lid RvC Lid RvC
’;g'l“;"g eneinde functevenwling in 01101 - 10/04 09104 -31/12 0101 -31/12 01101 - 18/12 01101 - 09/04
Bezoldiging

Totaal bezoldiging €4.381 €11.651 €11.200 €11.200 €3.048
indnidueel toepasselik €641 17117 €15.600 €15.004 €4231
bezoldigingsmaximum

-I- Onverschuldigd betaald en nog niet Nt i Nt e Nt
terugontvangen bedrag

Reden waarom de overschrijding al

dan nietis egestaan N.vt. Novt N.vt. Novt. N.vt.
Toelichting op de vordering wegens

onverschuldigde betaling N.vt. Nt Nt Nt Nt
Gegevens 2017

Bedragenx € 1 MGHC Oomen-Rujten] | W.J.PM.Dings HIGSene] ]
Functiegegevens Voorzitter Lid RvC Lid RvC

Qggﬂmg eneinde inciewenwling i 01/01-31/12 0101-31/12 0101-31/12

Bezoldiging

Totaal bezoldiging €16.000 €11.200 €11.200

indidueel toepasselije €22650 €15.100 €15.100

bezoldigingsmaximum

Bedragenx € 1 FB.FM. Peters L.PM.J. Poels J.CM. Jacobs _—
Functiegegevens Lid RvC Lid RvC Lid RvC

2;2?”9 eneinde functevenilingin 0101 -31/12 171123112 17123112

Bezoldiging

Totaal bezoldiging €11.200 €0 €0

Individueel oepasselik €15600 €641 €641

bezoldigingsmaximum

-I- Onverschuldigd betaald en nog niet Nt Nt Nt

terugontvangen bedrag

Redep waarom de overschrijding al Nt Nt Nt

dan nietis toegestaan

Toelichting op de vordering wegens

onverschuldigde betaling Nyt Nt N.vt.

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT

Er zijn er geen andere functionarissen die in 2018 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 2018 geen ontslaguitkeringen aan andere functionarissen betaald die op grond van de WNT
dienen te worden gerapporteerd.
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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. In het
onderhavige boekjaar zijn er geen transacties met verbonden partijen geweest die niet marktconform
zijn of waren.
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15. ONDERTEKENING VAN DE JAARREKENING

Bestuur

De jaarrekening van Stichting WoonGoed 2-Duizend is opgesteld door het bestuur te Reuver,
op 24 juni 2019.

Stichting WoonGoed 2-Duizend

Directie en Bestuur,

Raad van Commissarissen
De jaarrekening van Stichting WoonGoed 2-Duizend is vastgesteld door de Raad van Commissarissen
op 24 juni 2019.

De Raad van Commissarissen,

Dhr. G. Dijk (voorzitter),

Dhr. W.J.P.M. Dings,

Dhr. F.B.F.M. Peters,

Dhr. L.P.M.J. Poels,

Mevr. J.C.M. Jacobs.
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16. OVERIGE GEGEVENS

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.
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17. OVERZICHTEN DAEB - NIET DAEB

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen

Onroerende zaken / DAEB vastgoed in exploitatie
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Materiéle vaste activa
Onr. en roerende zaken tdv de exploitatie

Financiéle vaste activa

Latente belastingvordering
Leningen u/g

Interne lening

Netto vermogenswaarde niet-DAEB

Som der vaste activa

VLOTTENDE ACTIVA
Voorraden
Overige voorraden

Vorderingen
Huurdebiteuren
Overige vorderingen
Overlopende activa

Liquide middelen
Som der vilottende activa

TOTAAL ACTIVA
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31 december 2018

511.804.345
20.703.598
3.210.216

535.718.159

7.259.680
2.700.221
535.132
11.450.000
30.552.981

45.238.334

588.216.173

14.283
14.967
893.202
144.415

1.052.584

2.822.936

3.889.803

592.105.976




GROEPSVERMOGEN
Herwaarderingsreserve
Overige reserves
Resultaat boekjaar

VOORZIENINGEN
Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen
Overige voorzieningen

LANGLOPENDE SCHULDEN
Schulden/leningen overheid
Schulden/leningen kredietinstellingen
Verplichtingen inzake onroerende zaken VOV
Overige langlopende schulden

KORTLOPENDE SCHULDEN

Schulden inzake leningen overheid en kredietinstellingen
Schulden aan leveranciers

Belastingen en premies sociale verzekeringen

Overige kortlopende schulden

Overlopende passiva

TOTAAL PASSIVA
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31 december 2018

279.297.732
52.934.971
22.005.663

1.271.445
187.154

2.535.362
192.820.457
17.201.557
192.586

13.926.815
3.041.253
2.284.754

204.502
4.201.725

354.238.366

1.458.599

212.749.962

23.659.049

592.105.976




Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

Toegerekende organisatiekosten

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
verkocht onder voorwaarden

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Opbrengst overige activiteiten

Kosten overige activiteiten

Netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten

Leefbaarheid

BEDRIJFSRESULTAAT

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Rentelasten en soortgelijke kosten
Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

Belastingen
Resultaat niet-DAEB tak

RESULTAAT NA BELASTINGEN

Pagina 143 van 154

33.627.347
623.774
-550.448
-4.137.467
-7.564.591

-5.143.649

16.854.966

785.114
-83.958

-518.943

182.213

-1.406.826
17.615.021

25.799

16.233.994

37.854

-13.645

24.209

-19.053

-294.052

32.982.277

608.310

-8.159.352

-7.551.042

25.431.235

-3.425.572
1.755.796

23.761.459



Operationele activiteiten
Ontvangsten

Huren

Vergoedingen

Overige bedrijfsontvangsten
Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven

Personeelsuitgaven

Onderhoudsuitgaven

Overige bedrijfsuitgaven

Rente-uitgaven

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat
Verhuurdersheffing

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten

(Des)investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden
Verkoopontvangsten grond

(Des)Investeringsontvangsten overig

Tussentelling ingaande kasstroom MVA

MVA uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden
Externe kosten bij verkoop

Tussentelling uitgaande kasstroom MVA

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA

FVA
Ontvangsten overige
Uitgaven overige

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA
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2018

33.485.622
656.351
340.725
587.991

35.070.689

4.106.779
6.055.980
4.336.108
7.960.836
367.041
2.796.382
37.667
1.649.890

27.310.683

7.760.006

-440
378.403
660.709

1.038.672

132.376
-101.751
13.278

43.903

994.769

411.731
-905.746

-494.015



Kasstroom uit (des)investeringen

Financieringsactiviteiten
Ingaand

Nieuwe door WSW geborgde leningen
Ontvangen interne leningen

Uitgaand

Aflossing door WSW geborgde leningen
Wijziging kortgeldmutaties

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquide middelen
Liquide middelen per 1 januari

Liquide middelen per 31 december
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500.754

5.000.000
1.750.000

-12.775.160

-6.025.160

2.235.600

587.336

2.822.936



VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen

Onroerende zaken / niet-DAEB vastgoed in exploitatie
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Materiéle vaste activa
Onr. en roerende zaken tdv de exploitatie

Financiéle vaste activa
Latente belastingvordering
Netto vermogenswaarde niet-DAEB (in verbindingen)

Som der vaste activa

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop
Overige voorraden

Vorderingen
Huurdebiteuren

Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen

Overige vorderingen
Overlopende activa

Liquide middelen
Som der vilottende activa

TOTAAL ACTIVA
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31 december 2018

29.735.848
4.263.511
33.999.359
20.035
172.355
1.864.947
2.037.302
36.056.696
173.025
912
173.937
31.549
5.317.381
57.014
9.218
5.415.162
2.417.735
8.006.834
44.063.530




GROEPSVERMOGEN
Herwaarderingsreserve
Overige reserves
Resultaat boekjaar

VOORZIENINGEN
Overige voorzieningen

LANGLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan de DAEB-tak

Verplichtingen inzake onroerende zaken VOV
Overige langlopende schulden

KORTLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan leveranciers

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Overige kortlopende schulden

Overlopende passiva

TOTAAL PASSIVA
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5.506.253
23.290.932
1.755.796

11.946

11.450.000
1.449.434
207.755

194.123
145.835
13.054
38.402

30.552.981

11.946

13.107.189

391414

44.063.530




Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

Toegerekende organisatiekosten

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille - -

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
verkocht onder voorwaarden

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Opbrengst overige activiteiten

Kosten overige activiteiten

Netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten

BEDRIJFSRESULTAAT

Rentelasten en soortgelijke kosten
Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

Belastingen
Resultaat deelnemingen

RESULTAAT NA BELASTINGEN
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2.068.161
32.577
-86.326
-170.445
-242.890
-78.458

1.522.618

237.086

-188.645

48.441

543.904
-4.087

-170.178

369.639

-1.317.445
434.110

114.245

-769.090

562.685
-704

561.981

-879

1.732.710

-340.369

-340.369

1.392.341

-218.654
582.109

1.755.796



Operationele activiteiten
Ontvangsten

Huren

Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven

Personeelsuitgaven

Onderhoudsuitgaven

Overige bedrijfsuitgaven

Rente-uitgaven

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten

(Des)investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden
Verkoopontvangsten grond

(Des)Investeringsontvangsten overig

Tussentelling ingaande kasstroom MVA

MVA uitgaande kasstroom
Investeringen overig
Tussentelling uitgaande kasstroom MVA

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA

FVA
Ontvangsten overige
Uitgaven overige

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA
Kasstroom uit (des)investeringen

Financieringsactiviteiten
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2018

2.470.246
3.351

2.473.597

221.170
298.668
224.668
587.650

8.765
105.312

1.446.233

1.027.364

230.926
19.080
320.810

570.816

37.312

37.312

533.504

380.965
41.004

421.969

955.473



Uitgaand
Wijziging kortgeldmutaties
Aflossing interne lening

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquide middelen

Liquide middelen per 1 januari

Liquide middelen per 31 december
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Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Aan: de raad van toezicht van Stichting Woongoed 2-Duizend

Verklaring over de in het jaarversiag opgenomen
jaarrekening 2018

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2018 van Stichting Woongoed 2-Duizend te Reuver gecontroleerd.

Naar ons oordeel geeft de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de grootte
en de samenstelling van het vermogen van Stichting Woongoed 2-Duizend op 31 december 2018 en van
het resultaat over 2018 in overeenstemming met artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet,

artikel 30 en 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, artikel 14 en 15 van de
Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, de bepalingen van en krachtens de

Wet normering topinkomens (WNT) en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

De jaarrekening bestaat uit:

1. de geconsolideerde en enkelvoudige balans per 31 december 2018;

2. de geconsolideerde en enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2018;

3. de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiéle verslaggeving en
andere toelichtingen.

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de

Nederlandse controlestandaarden en rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage
4 bij de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vallen. Onze verantwoordelijkheden op
grond hiervan zijn beschreven in de sectie Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de
jaarrekening.

Wij zijn onafhankelijk van Stichting Woongoed 2-Duizend (hierna: de toegelaten instelling) zoals vereist
in de Wet toezicht accountantsorganisaties, de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants
bij assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in
Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants
(VGBA).

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons
oordeel.

Benadrukking van de waarderingsgrondslag van een deel van het vastgoed in exploitatie

Wij vestigen de aandacht op de grondslagen voor balanswaardering van DAEB en niet-DAEB vastgoed in
exploitatie zoals opgenomen in de jaarrekening op pagina 66. Hierin staat beschreven dat

Stichting Woongoed 2-Duizend een deel van haar vastgoed in exploitatie op grond van artikel 35 lid 2
van de Woningwet in overeenstemming met bijlage 2 van de Regeling Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting 2015 (verslagjaar 2018) in het huidige en het voorgaande boekjaar waardeert tegen
actuele waarde onder toepassing van de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde. Ons oordeel is niet aangepast als gevolg van deze aangelegenheid.
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Benadrukking van de uitgangspunten van de beleidswaarde

Wij vestigen de aandacht op de toelichting op de beleidswaarde van activa in exploitatie zoals
opgenomen in de jaarrekening op pagina 89 en 90. Hierin staan de voornaamste uitgangspunten van de
beleidswaarde beschreven alsmede dat de invulling van dit waardebegrip in de komende jaren nog nader
wordt uitgewerkt waardoor de beleidswaarde in de komende jaren zal kunnen afwijken ten opzichte van
het verslagjaar 2018. Ons oordeel is niet aangepast als gevolg van deze aangelegenheid.

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2018 hebben wij de anticumulatiebepaling,

bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub j Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd.

Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding
door een leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende
topfunctionaris bij andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist

en volledig is.

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie
Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere informatie,
die bestaat uit:

bestuursverslag;

Volkshuisvestelijk verslag;

overige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat;
alle informatie bevat die op grond van artikel 35 en 36 van de Woningwet is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip,
verkregen vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiéle
afwijkingen bevat. Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het
accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde
diepgang als onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het
bestuursverslag en de overige gegevens in overeenstemming met artikel 35 en 36 van de Woningwet.

Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van toezicht voor de jaarrekening

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in
overeenstemming met artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het

Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, artikel 14 en 15 van de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015, de bepalingen van en krachtens de WNT en richtlijn 645 van
de Raad voor de Jaarverslaggeving.

In dit kader is het bestuur tevens verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die het bestuur
noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van
materieel belang als gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur
afwegen of de toegelaten instelling in staat is om haar werkzaamheden in continuiteit voort te zetten.
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Op grond van genoemd artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis
van de continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten instelling

te liquideren of de activiteiten te begindigen of als be&indiging het enige realistische alternatief is.

Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de
toegelaten instelling haar activiteiten in continuiteit kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening.

De raad van toezicht is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van financiéle
verslaggeving van de toegelaten instelling.

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij
daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel.

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het
mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiéle fouten en fraude ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invioed kunnen zijn op de economische
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beinvioedt de aard,
timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende
afwijkingen op ons oordeel.

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben

waar relevant professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de

Nederlandse controlestandaarden, rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in

bijlage 4 bij de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, ethische voorschriften en de

onafhankelijkheidseisen. Onze controle bestond onder andere uit:
het identificeren en inschatten van de risico's dat de jaarrekening afwijkingen van materieel belang
bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren van
controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt is als
basis voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt
wordt groter dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte,
het opzettelijk nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of
het doorbreken van de interne beheersing;
het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze werkzaamheden
hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de interne beheersing van
de toegelaten instelling;
het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiéle verslaggeving en het
evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover in de

jaarrekening staan;
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het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuiteitsveronderstelling aanvaardbaar is.
Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar
activiteiten in continuiteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel
belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante
gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze
verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot
de datum van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er
echter toe leiden dat een toegelaten instelling haar continuiteit niet langer kan handhaven;

het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen
toelichtingen;

het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en
gebeurtenissen.

Gegeven onze eindverantwoordelijkheid voor het oordeel zijn wij verantwoordelijk voor de aansturing
van, het toezicht op en de uitvoering van de groepscontrole. In dit kader hebben wij de aard en omvang
bepaald van de uit te voeren werkzaamheden voor de groepsonderdelen. Bepalend hierbij zijn de
omvang en/of het risicoprofiel van de groepsonderdelen of de activiteiten. Op grond hiervan hebben wij
de groepsonderdelen geselecteerd waarbij een controle of beoordeling van de volledige financiéle
informatie of specifieke posten noodzakelijk was.

Wij communiceren met de raad van toezicht onder andere over de geplande reikwijdte en timing van de
controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn gekomen,
waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing.

Venlo, 24 juni 2019
Ernst & Young Accountants LLP

w.g. drs. W.J.C.A. Weijers RA
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