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Voorwoord 
 

Een jaar voorbij. Een jaar dat voor WoonGoed 2-Duizend in het teken stond van vooruitgang. Een weg die we de 

tweede helft van 2018 insloegen en in 2019 vervolgden. Deze inspanningen werden halverwege het jaar beloond door 

de opheffing van het verscherpt toezicht van Aw en bijzonder beheer van WSW. Het interim-management zette er 

samen met de medewerkers de schouders onder en zorgde voor stabiele vervanging. 

 

In 2019 zetten wij verbeteringen in gang die de huurders soms direct en vaak in de komende jaren gaan merken. Een 

directe verbetering is het oppakken van het proces huurincasso, waarbij huurders met een betalingsachterstand 

worden geholpen de achterstand te beperken en in te lopen. Onze zichtbaarheid in wijken is toegenomen. Naast inzet 

van medewerkers leefbaarheid, de ondersteuning van de wijkteams zijn vanaf september 2019 twee wijkbeheerders 

actief die de ogen en oren zijn in de wijk en direct kunnen inspelen op vragen en knelpunten. Onze investeringen in 

duurzaamheid hebben direct effect in het huishoudboekje van onze huurders. 

 

We legden de basis voor een nieuwe werkwijze om reparatieverzoeken en ander niet planmatig onderhoud 

klantgerichter uit te voeren. Deze nieuwe werkwijze gaat in het eerste kwartaal van 2020 van kracht. We startten met 

de verduurzaming van 200 woningen. We gingen aan de slag met het ondernemingsplan en portefeuillestrategie van 

eind 2018. We betrokken jongeren bij het ontwikkelen van plannen voor de toekomst.  

 

We ontwikkelden in Echt een plan voor onze huurders in combinatie met cliënten van onze partner Zuyderland. Wij 

deden de gemeente Beesel een aanbod vanuit onze ambitie om meer voor de doelgroepen jongeren en mensen met 

een middeninkomen te bouwen. En nog veel meer.  

 

Terwijl we hard werkten om orde op zaken te stellen, deed zich een kans voor. Woningstichting Domus zocht een 

fusiepartner om samen sterker te staan in toekomstige huisvestingsopgaven. Een kans die we niet wilden laten lopen. 

Samenvoeging leidt tot een verdere professionalisering van de interne organisatie, een betere kwaliteit van diensten 

en een nóg sterkere, lokale betrokkenheid. Het woningbezit van Domus vult precies de witte vlekken in ons 

werkgebied in. Zowel de locatie als ook het grote bezit aan zorgwoningen sluiten aan bij de ontwikkelrichting van 

WoonGoed 2-Duizend. Op 1 juli 2020 gaan wij daadwerkelijk samen onder de naam Nester.  

 

In 2020 en daarna plukken onze huurders de vruchten van deze ontwikkelingen. En dat is waarvoor we het elke dag 

doen. Een thuis bieden aan huurders in Midden- en Noord-Limburg. In dit jaaroverzicht leggen we uit wat we deden 

en met welk resultaat.  

 

Veel leesplezier! 

 

 

 

 

Harrie Oosterlee 

Directeur-bestuurder WoonGoed 2-Duizend  
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COVID-19 en onze organisatie 
 

In het vroege voorjaar van 2020 zijn we als samenleving terechtgekomen in een crisissituatie veroorzaakt door het 

coronavirus (COVID-19). Dit heeft ook de nodige impact op onze huurders en op onze organisatie. We hebben onze 

bedrijfsprocessen aangepast en afgestemd op de door het RIVM en de Rijksoverheid afgegeven richtlijnen en 

maatregelen. Nieuwe richtlijnen en ontwikkelingen monitoren we continu en volgen we op. Onze maatregelen zijn 

erop gericht om de gezondheid van onze medewerkers, huurders en relaties te beschermen en waar mogelijk de 

dienstverlening aan onze huurders te continueren. Tot en met heden kan Woongoed 2-Duizend haar dagelijkse 

activiteiten voortzetten.  
 

De crisis veroorzaakt door het Coronavirus zal naar de toekomst toe ook impact hebben voor WoonGoed 2-Duizend. 

Dit kan bijvoorbeeld tot uitdrukking komen in: 
 

 1. De mogelijke gevolgen van een rentestijging op de financieringsverplichtingen. Hier kan de corporatie een 

doorrekening van de kasstroomprognose maken op basis van een mogelijke te verwachten hogere rentestand voor een 

aantal jaar. Deze verwachting kan worden ontleend uit publicaties van banken etc. 
  

2. De waardering van het vastgoed (incl. beleidswaarde), mede in het verlengde van een mogelijke algemene 

economische recessie.  
  

3. Incourante debiteuren c.q. een groter aandeel huurders dat geconfronteerd wordt met betalingsonmacht. 

Flexwerkers, ondernemers en zzp'ers kunnen met een (al dan niet tijdelijke) inkomensterugval geconfronteerd 

worden. Ook hier anticiperen en reageren wij op. We kiezen daarbij de insteek om flexibel, begripvol te zijn en waar 

nodig maatwerk te leveren. 
 

4. Het risico dat een groot deel van het personeel uitvalt en de reguliere bedrijfsoperaties, waaronder de 

incassoprocedure, tot stilstand komt. 
  

5. Uitstel/ vertraging van geplande nieuwbouw, renovatie en onderhoud door verstoringen in de supply chain en/of 

lockdowns. 

 

 

Continuïteit 
 

Bij vaststelling van het jaarverslag en jaarrekening 2019 is nog onduidelijk wat de impact van de coronacrisis precies 

zal zijn. Omdat de daadwerkelijke impact nog lastig is in te schatten, is onze blik vooruit ongewijzigd. Op dit moment 

is het lastig een gedetailleerde impactanalyse te maken voor Woongoed 2-Duizend. Wel achten wij de 

continuïteitsveronderstelling voor de jaarrekening passend. Gezien ons bedrijfsmodel liggen continuïteitsproblemen 

niet direct voor de hand. De huurstromen zijn omvangrijk en goed gespreid. Het onroerend goed is normaal gesproken 

courant en waardevast en de financiële ratio’s zijn goed en bieden de vereiste veiligheidsbuffers. Bij het opstellen van 

de begroting 2021 brengt Woongoed 2-Duizend de effecten van de crisis in beeld. 
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Onze missie en doelstellingen 
 

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. 

 

 

Doelstellingen 
 

Onze klantvisie kan kort worden samengevat: we zijn er, voor jou, dichtbij. Om deze visie concreet te maken, hebben 

we ons voor de komende jaren een aantal doelen gesteld: 

§ 2022: Onze klanten kennen een eigen verantwoordelijkheid. Wij helpen en ondersteunen hen maar geven ook 

de grenzen aan. Duidelijke communicatie is hierbij het sleutelwoord. 

  Wat hebben we in 2019 gedaan om dit doel te bereiken? Dit is een proces van bewustwording van 

 medewerkers en klanten waarbij je niet over één nacht ijs gaat. In 2019 zetten we de eerste stappen 

 door deze verwachting uit te spreken, cases met elkaar te bespreken en elkaar feedback te geven.  

§ 2019-2022: Het structureel meten van klanttevredenheid is een belangrijke aanjager van het continu 

verbeteren van de kwaliteit van onze dienstverlening. De organisatie is zo ingericht dat hiervoor ook altijd 

ruimte is. 

 Wat hebben we in 2019 gedaan om dit doel te bereiken? We zijn met de resultaten van de KWH-

 klanttevredenheidsonderzoeken aan de slag gegaan. Lees het kader voor een mooi voorbeeld.  

§ 2019-2020: De wensen van de verschillende klantgroepen zijn geïnventariseerd en vastgelegd. Dit is de basis 

om onze dienstverlening en klantgerichtheid doorlopend te kunnen optimaliseren. 

 Wat hebben we in 2019 gedaan om dit doel te bereiken? Dit onderwerp komt terug in 2020.  

§ 2019: Klantgerichtheid is een onderdeel van onze cyclus van Planning & Control. Zo borgen we dat hiervoor 

voortdurend aandacht blijft.  

 Wat hebben we in 2019 gedaan om dit doel te bereiken? We hebben een klantvisie opgesteld, deze 

 maakt onderdeel uit van het ondernemingsplan. Borging blijft een aandachtspunt. 
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 Voorbeeld: De matige klanttevredenheid na een reparatieverzoek 
was voor ons een aanleiding om hier werk van te maken en naar een nieuwe 
werkwijze toe te gaan. Met als resultaat dat eind 2019 de handtekening werd 
gezet onder de intentieovereenkomst met drie aannemers. Ons 
gezamenlijke doel: klanten sneller en beter helpen met reparatieverzoeken. 
In het eerste deel van 2020 start deze nieuwe werkwijze. Daarom 
verwachten we in 2020 resultaat te zien in de klanttevredenheid op dit 
onderdeel. Dit monitoren we maandelijks. 
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Hoofdstuk 1 

Betaalbaarheid en Beschikbaarheid 
 

WoonGoed 2-Duizend is een woningcorporatie die sociale huisvesting betaalbaar wil houden voor mensen in Midden- 

en Noord-Limburg. We voerden in 2019 een zeer gematigd huurbeleid van maximaal 1,1% huurverhoging.. Voor onze 

woningportefeuille voerden we de aftoppingsgrenzen door.  

Ook bij mutatie en het aanpassen van huurprijzen houdt WoonGoed 2-Duizend rekening met huurtoeslaggrenzen. 

Een huurprijs wordt alleen binnen de reeds bestaande huurtoeslaggrens verhoogd, zodat de woning toegankelijk blijft 

voor de doelgroep van het beleid. Met bovenstaande maatregelen houden we bijna 90% van onze woningen 

bereikbaar én betaalbaar.  

 

 

1.1. Huisvesting van onze huurders 
 

1.1.1. Passend toewijzen en EU-norm 

WoonGoed 2-Duizend heeft in 2019 in 99,5% passend toegewezen. Dit is ruim boven de minimumgrens van 95% 

die de overheid stelt. Het werken volgens deze richtlijn maakt dat we een woning toewijzen die past bij het inkomen 

van de huurder zodat we voorkomen dat huurders betalingsproblemen krijgen. 

Daarnaast voldoen we ook aan de EU-norm om het Daeb-woningbezit toe te wijzen aan specifieke inkomensgroepen 

en huishoudgroottes. Deze norm van 80% is met 96,3% ruimschoots behaald. De resterende 3,7% zijn toegewezen 

aan bijvoorbeeld: 

§ huishoudens met problemen rond gezondheid, veiligheid, sociale factoren, overmacht of calamiteiten; 

§ huishoudens die (met toestemming van de corporatie) woningen met elkaar ruilen; 

§ medehuurders die (met toestemming van de corporatie) huurder worden. 

 

1.1.2. Toewijzingen bijzondere doelgroepen  

We boden in 2019 aan totaal 46 statushouders een thuis. Zij wonen verspreid over ons hele werkgebied. De 

statushouders zijn gehuisvest in totaal 11 woningen. 

Andere bijzondere doelgroepen zijn mensen die extra begeleiding bij zelfstandig wonen nodig hebben. Dit waren in 

2019 in totaal 9 personen. We werken samen met diverse instanties om deze doelgroep een kans te bieden om naar 

een reguliere woonsituatie door te stromen. Bijvoorbeeld in het project Kwetsbare Burgers of in samenwerking met 

partijen als Moveoo en MET ggz.  

 

1.1.3. Leegstand/Huurderving 

De totale huurderving was  over heel 2019 1,8% en is daarmee het hele jaar vrijwel stabiel gebleven. Deze financiële 

leegstand bestaat voor de helft uit leegstand in de Daeb woningportefeuille en de andere helft uit leegstaand 

bedrijfsonroerendgoed. Zoals we hebben beschreven in de portefeuillestrategie 2019-2028 willen we dit 

bedrijfsonroerendgoed afstoten. Met dit doel voegden we medewerkers met verkoopervaring toe aan het verhuurteam. 

Ook is het verhuurproces in 2019 aangescherpt en verbeterd.  
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1.2 Huurbeleid 
 

1.2.1. Huursombenadering en huurverhoging woningen en niet-woningen 

Voor het verbeteren van de betaalbaarheid is een totale huursomontwikkeling van maximaal inflatievolgend  gekozen. 

De huurverhogingen van de woningen is op 1,1% overall ingezet. Door o.a aftopping is de  daadwerkelijke 

huurverhoging uitgekomen op  0,93%. De huren van de woningen die al op streefhuurniveau liggen, zijn namelijk 

niet of gering verhoogd. 

 

Voor de niet-woningen voerden we een huurverhoging van 1,6% door. Met uitzondering van enkele eenheden waar 

3,1% is gehanteerd, omdat de BTW- component gewijzigd is.  

    

1.2.2. Betaalbare huurwoningen 

Dit huurbeleid heeft een positief effect op ons goedkope en betaalbare bezit tot een huurprijs van €607,46.  

Het duidelijkst is dat bij onze huurklasse ‘Goedkoop en Betaalbaar tot €607,46: het aantal zelfstandige 

wooneenheden groeide met 328. De huurklassen boven €607,46 daalden met 343 zelfstandige wooneenheden.  

  

1.2.3. Betalingsproblemen  

Sinds april 2019 verstevigden we door middel van een projectmatige aanpak zowel het incassoproces alsook de 

deurwaardersafspraken. We volgen huurders die een achterstand opbouwen duidelijk en tijdig op. Een combinatie van 

duidelijke processtappen en persoonlijk contact zorgen ervoor dat snel hulp geboden kan worden afspraken worden 

gemaakt om erger te voorkomen. Het percentage huurachterstand lag eind 2019 met 1,7% van de bruto jaarhuur ruim 

boven de norm. Vanaf juni heeft dit percentage steeds rond de 0,9% gelegen. De reden voor deze eenmalige toename 

is dat inning van de huren van onze studenthuisvesting door DUWO te laat heeft plaatsgevonden. Wanneer dit bedrag 

gecorrigeerd zou worden is de huurachterstand ongeveer gelijk gebleven sinds september: 0,9%. Van de totale 

achterstand (huur en overige vorderingen) behoort ongeveer de helft van het saldo bij vertrokken huurders.   

 

1.2.4 Huisuitzettingen  

Het totaal aantal huisuitzettingen ligt hoger dan we zouden willen. Als corporatie streef je nooit naar een 

huisuitzetting, tenzij er criminele activiteiten plaatsvinden. Nul ontruimingen zal nooit reëel haalbaar zijn, maar blijft 

echter wel het streven.  

 

In totaal bedroeg in 2019 het aantal huisuitzettingen 12. Dit hoge aantal is ontstaan door het aanscherpen van het 

incassobeleid in 2019. Vanaf T1 2019 zijn klanten met achterstanden weer aangemaand, waar dit in 2018 nog slechts 

incidenteel gebeurde. Mede hierdoor zagen we ook een ophoging van het aantal zaken dat aan de deurwaarder uit 

handen is gegeven. Dit heeft helaas als consequentie gehad dat er 11 ontruimingen wegens huurachterstand zijn 

geweest, waarvan 7 huurders de woning voortijdig hebben verlaten, zonder ons medeweten. En waarbij er in 1 woning 

een wietplantage bleek te zitten.  
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Hoofdstuk 2 

Leefbaarheid en Klanttevredenheid 
 

2.1. Inzet in de kernen 
 

2.1.1. Buurtteams en activiteiten  

In ons hele bezit is ‘Schoon, Heel en Veilig’ het uitgangspunt. Daarnaast stimuleren we graag de verbinding tussen 

bewoners door het faciliteren van gezamenlijke activiteiten om de sociale cohesie te vergroten. Ook hebben we voor 

het hele bezit inventarisaties gedaan om bij bestaande samenwerkingsverbanden aan te haken en om met 

energiecoaches en budgetcoaches te gaan werken. Tevens is er voorbereidend onderzoek geweest om de buurtteams 

in 2020 uit te gaan breiden. 

 

Enkele medewerkers van de afdeling onderhoud hebben een transitie gemaakt in hun rol: vanaf september zijn 2 FTE 

in de rol van ‘buurtbeheerder’ benoemd.  

 

Lees in het kader over voorbeelden van mooie initiatieven. 

  

 

In Reuver hebben we de initiatieven gecentreerd rondom de tuinen. 
Gemeenschappelijke tuinen, bijvoorbeeld bij Bosdaelhof, zijn gerenoveerd 
samen met de bewoners. Ook zijn privétuinen omgezet in gemeenschappelijke 
plantsoenen om een uniforme en opgeruimde uitstraling te waarborgen. 
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 In Echt heeft de nadruk gelegen op veiligheid en uitstraling verbeteren 
door bij meerdere complexen de entree te verleggen. Ook schaften we meubilair 
aan bij centrale ontmoetingsplekken, zodat de sociale cohesie verder 
ondersteund wordt. 
 

In het werkgebied Swalmen is het Songfestival voor ouderen een initiatief 
waar we nu 5-jaarlijks aan bijdragen. Veel huurders van WoonGoed 2-Duizend 
wonen dit evenement graag bij. Ook is voor de algehele leefbaarheid een AED 
verplaatst die nu weer vanaf de straat te gebruiken is. 
  
 

 

 

 

2.2. Overlast 
 

Huurders weten ons te vinden als ze ervaren dat er een overlastsituatie is. We proberen met onze sociale partners te 

realiseren dat we van elkaar weten bij wie we moeten zijn om zaken op te lossen. 

  

In 2019 zijn er 313 meldingen gedaan van overlast. Ongeveer 70% van deze meldingen gaan over ‘lichtere’ overlast 

zaken zoals achterstallig tuinonderhoud, geluidsoverlast en bijvoorbeeld stankoverlast. De resterende 30% betreft 

meldingen van agressie, wanbewoning en illegale bewoning. 
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2.3. Klanttevredenheid  
 

2.3.1. KWH 

Onze ambitieuze doelstelling om voor een ‘8’ te gaan blijft. Deze cijfers gaven de huurders ons in 2019: 

 

 

KWH 2019 Cijfer % reacties 

Woning zoeken 7,7 92% 

Nieuwe woning 7,6 90% 

Huur opzeggen 7,3 86% 

Reparaties 7,3 86% 

Onderhoud 7,6 88% 

Algemene dienstverlening 6,9 76% 

 

Om de dienstverlening verder te optimaliseren zijn we in 2019 gestart om het reparatieproces anders vorm te geven. 

Het voorjaar van 2020 starten we met een andere werkwijze en met andere partijen. Lees ook paragraaf Doelstellingen.  

 

2.3.2. Website en social media 

In 2019 werd onze website www.woongoed2-d.nl zo’n 33.000 keer bezocht. Dat zijn ongeveer 7.000 meer bezoeken 

dan in 2018. Van deze bezoeken was 36% gericht op het vinden van een nieuwe woning (huur én koop). De meeste 

bezoekers komen op de homepage van de website binnen (60%). Veel bezoekers van onze website gaan daarna verder 

naar woningverdeelsite www.thuisinlimburg.nl.  

 

Het huurdersportaal werd in 2019 door 325 personen gebruikt. Bijvoorbeeld voor het downloaden van het 

betalingsoverzicht of het inzien van eigen gegevens. 

 

In 2019 werden met name Facebook en LinkedIn actief ingezet. Het aantal volgers op Facebook nam met 61 volgers 

toe tot 796 volgers. Het aantal volgers op LinkedIn nam toe tot ruim 900 volgers. Op Facebook is steeds meer 

interactie met huurders.   

 

2.3.3. Klachten  

Deze klachten worden vanaf juni 2019 apart vastgelegd en gemonitord. In de periode juni tot en met december zijn 22 

klachten ontvangen. Twee hiervan waren eind van het jaar nog in behandeling. Omdat de organisatie in 2019 nog met 

een hoger ziekteverzuim kampte, en dus ook met onderbezetting te maken had, is het aantal klachten en zaken die 

zijn gevoerd hoog te noemen. Correspondentie over zaken overlapt elkaar soms. Er zijn klachten waarbij mensen van 

een brief naar de regionale geschillencommissie gaan, en eventueel ook naar de Huurcommissie. Er zijn drie huurders 

die het traject, van klacht via regionale geschillencommissie naar huurcommissiezaak, hebben doorlopen.  

 

Er zijn in 2019 drie zaken aangedragen bij de regionale geschillencommissie en zes zaken bij de Huurcommissie. De 

meeste zaken betroffen technische kwesties inzake achterstallig onderhoud maar bijvoorbeeld ook servicekosten 

afrekeningen. 
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Hoofdstuk 3 

Vastgoed en Duurzaamheid 
 

3.1. Verduurzaming 
 

De portefeuillestrategie van WoonGoed 2-Duizend gaat uit van het verduurzamen van ruim 3.000 woningen in de 

komende 10 jaar naar een energielabel A of hoger. Om dit te bereiken isoleren we de schil en brengen zonnepanelen 

aan. In 2019 is een pilot gestart met twee duurzaamheidspartners: Pex Dakbedekkingen en Maasveste Berben Bouw. 

Aanvankelijk zouden we in dit pilot-jaar 196 woningen verduurzamen, waarbij we startten met onze slechtste 

woningen die een energie label E-F of G hebben. Dit aantal hebben we niet gehaald, doordat we andere noodzakelijke 

maatregelen moesten treffen (ophangen vleermuiskasten en vogelhuisjes) die in het kader van de flora- en fauna 

wetgeving verplicht zijn. Eind 2019 zijn er 167 woningen verduurzaamd. Het overige deel wordt in januari 2020 

opgeleverd. Met deze investering gaan de woonlasten van onze bewoners omlaag, aangezien zij geen huurverhoging 

betalen voor deze ingrepen. Ze betalen wel servicekosten ter hoogte van de helft van de energiebesparing die de 

zonnepanelen opwekken.  

 

 

3.2. Onderhoud 
 

3.2.1 Planmatig onderhoud 

Het planmatig onderhoud bestaat uit de volgende onderdelen. 

 

 
(x € 1.000,-) Begroting 2019 Jaarrekening 2019 

 
Verschil 2019 

Vraaggestuurd onderhoud 1.800 2.326 -526 

Planmatig onderhoud 3.442 727 2.715 

Contractonderhoud 1.206 936 270 

Kwaliteitsverbetering 

verduurzaming 0 779 -779 

Totaal 6.448 4.768 1.680 

 

Het vraaggestuurd onderhoud betreft het vervangen van de binnenpakketten (keuken, badkamers en toiletten). Zowel 

bij mutatie als vraaggestuurd op verzoek van de bewoner. In 2019 hebben we voor een hoger bedrag binnenpakketten 

vervangen dan begroot. In totaal hebben we 91 keukens, 118 badkamers en 33 toiletten vervangen. Daarnaast zijn bij 

38 nieuwe verhuringen binnenpakketten vervangen.  

  

Het budget planmatig onderhoud betrof in 2019 hoofdzakelijk werkzaamheden in het kader van het 

duurzaamheidsproject. Door vertraging in het proces, startten we eind 2019 met de werkzaamheden. Uiteindelijk is in 

2020 het volledige budget gerealiseerd. 
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Bij contractonderhoud is een derde van het budget minder uitgegeven. Deze onderschrijding van de initiële begroting 

komt door prijsgunstige nieuwe aanbestedingen. Gesteld kan worden dat diverse activiteiten waarvoor in 2019 nieuwe 

contracten zijn afgesloten te ruim begroot waren in de initiële begroting. 

 

3.2.2 Reparatieverzoeken 

Kosten niet planmatig onderhoud (NPO, = reparatieverzoeken) 

De kosten van NPO zijn 12% boven begroting geëindigd. Binnen deze kosten vallen reparatieonderhoud en 

mutatieonderhoud. De afwijking is te verklaren door een beduidend hoger aantal reparatieverzoeken dan begroot. 

 

De verschillenanalyse is als volgt: 

 
Begroting 2019 Aantal Eenheidsprijs (norm) Budget 

Mutaties 385 € 2.800 € 1.078.000 

Reparaties 5.737 € 190 €1.090.000 

Totaal NPO € 2.168.000 

 

 
Realisatie 2019 Aantal Gemiddelde prijs realisatie 

 
Budget 

Mutaties 364 € 2.739 € 996.993 

Reparaties 7.821 € 183 €1.427.358 

Totaal NPO € 2.424.351 

 

 
Verschillen analyse Aantal Eenheidsprijs (norm) Budget 

Mutaties -21 -€ 61 -€ 81.007 

Reparaties 2.084 -€ 7 € 337.358 

Totaal NPO  € 256.351 

 

Het aantal mutaties en het gemiddelde bedrag liggen in lijn met de begroting. De gemiddelde mutatiekosten zijn iets 

lager, het aantal mutaties iets lager dan begroot. Het gemiddeld bedrag per reparatiebon ligt in lijn met begroting. 

Het aantal reparaties is echter beduidend hoger: 2.084 meer dan begroot. De afwijking is te verklaren doordat er te 

weinig reparaties begroot zijn. De aanname was niet conform eerder cijfers en marktverwachtingen. 

 

 

3.3. Toekomstbestendig vastgoed 
 

3.3.1. Nieuwbouw 

Na de bouwvak startten we met de bouw van de 56 nul-op-de-meter appartementen in Reuver. Deze appartementen 

maken deel uit van het nieuwbouwproject Oppe Brik dat wij in samenwerking met gemeente Beesel verwezenlijken. 

Het betreft twee complexen van elk 28 sociale huurwoningen, geschikt voor één- of tweepersoonshuishoudens. De 

huurders van deze energiezuinige appartementen kunnen naar verwachting in juli 2020 hun intrek nemen. 
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3.3.2. Projecten 

In 2019 bereidden we binnen WoonGoed 2-Duizend twee nieuwbouwprojecten voor. Het betreft de realisatie van acht 

zorgappartementen voor PSW in Echt aan de Heerweg. Daarnaast het project Mussenstraat in Echt. Het gebouw wordt 

naar alle waarschijnlijkheid volledig voor Zuyderland en bestaat dan uit 42 appartementen voor psychogeriatrische 

zorg en 48 appartementen voor somatische zorg (gebaseerd op informatie van mei 2020). Daarbij is de start van de 

bouw van de Mussenstraat in ieder geval pas begin 2021. 

Naast deze projecten hebben wij meegedaan aan een tender van gemeente Beesel waarbij wij op één locatie een 

aanbod hebben neergelegd voor de huisvesting van jongeren en bij een andere locatie een aanbod voor één- en 

tweepersoonshuishouden in de midden huur. Naar verwachting is halverwege 2020 bekend of we deze ook 

daadwerkelijk kunnen realiseren.  

Binnen gemeente Echt-Susteren verkenden we in 2019 de mogelijkheden van tijdelijke huisvesting voor jongeren. In 

2020 starten we naar verwachting met de bouw hiervan.    

 

3.3.3. Aan- en verkoop woningen inclusief erfpacht, bedrijfsonroerendgoed (BOG), en maatschappelijk 

onroerend goed (MOG) 

In 2019 kochten we één woning aan. We verkochten 18 woningen en 20 erfpachtgronden. We hebben veel actie 

ondernomen op het afstoten van incourant commercieel vastgoed. Resultaat is dat een deel van dit vastgoed hebben 

verkocht (3 verhuureenheden). In totaal zijn 21 verhuureenheden verkocht. 
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Hoofdstuk 4 

Samenwerking met anderen en lokale 
verankering 

 

In 2019 werkten we met verschillende partijen samen aan onze lokale verankering in de samenleving.   

 

 

4.1. Participatie van huurders 
 

Wij betrekken onze huurders bij ons beleid en andere belangrijke ontwikkelingen. Huurdersbelangenvereniging (HBV) 

BRES vertegenwoordigt een deel van onze huurders. De belangrijkste onderwerpen die we in 2019 samen bespraken: 

§ benoeming van een nieuwe directeur-bestuurder 

§ verduurzaming van de woningen naar label A 

§ door de HBV georganiseerde thema-avonden 

§ portefeuillestrategie en ondernemingsplan 

§ (meerjaren) huurbeleid en de voorgenomen huurverhoging in 2019 

§ huurharmonisatie in 2020 en komende jaren 

§ voorgenomen fusie van WoonGoed 2-Duizend met woningstichting Domus 

§ begroting en jaarplan 2020 

§ incassoproces 

§ integratiebeleid 

§ communicatieproces naar de huurders toe 

§ aan- en verkoop beleid richting toekomst 

§ wenselijkheid van het herinvoeren van een service-abonnement 

§ afspraken omtrent de nieuwe AVG-wetgeving 

 

Daarnaast participeert de HBV met ons en de verschillende gemeenten in de totstandkoming van prestatieafspraken. 

Deze lijst van onderwerpen geeft de veelheid van onderwerpen aan waarin we de huurdersbelangenvereniging (en 

daarmee onze huurders) betrekken. De bijkomende frequentie van vergaderen en de informatieverstrekking voerden 

de tijdsdruk op de HBV in 2019 op. De HBV geeft aan dat het een zware taak is om alle onderwerpen tijdig en 

onderbouwd van advies te voorzien. Dit is voor ons een belangrijk aandachtspunt voor de samenwerking in de komende 

jaren. 

 

Het ledenaantal van de HBV is in 2019 gestegen. Een goede ontwikkeling. De leden kozen nieuwe bestuursleden. De 

onderlinge samenwerking zit in de lift en willen we in 2020 verder versterken.  
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4.2. Prestatieafspraken (lokaal en regionaal) 
 

Samen met de HBV en gemeenten zijn we in 2019 gekomen tot prestatieafspraken voor het jaar 2020. We maakten 

afspraken over de betaalbaarheid van woningen, huisvesting van specifieke doelgroepen, leefbaarheid, kwaliteit en 

duurzaamheid van de woningen. Lees het kader voor een voorbeeld. 

We brachten voor iedere gemeente waar we woningbezit hebben een bieding uit. Deze bieding baseren we op de 

woonvisie van de gemeenten en ons eigen ondernemingsplan. In onze kerngemeenten Beesel, Roermond, Echt-

Susteren en kleine gemeenten Maasgouw, Roerdalen en Leudal hebben we prestatieafspraken gemaakt. Met de 

gemeente Venlo, Nederweert, ’s-Gravenhage en Delft is geen formele vastlegging van de prestatieafspraak gemaakt, 

gezien ons geringe bezit in deze gemeenten.  

Op regionaal niveau participeren wij samen met gemeenten en collega-corporaties in de Regionale Prestatieafspraken 

Midden-Limburg. 

 

 

Met de gemeenten hebben we afgesproken om samen 
energiecoaches in te zetten. Dit met als doel bewoners te stimuleren 
duurzamer te wonen. In 2020 werken we aan de invulling hiervan. 
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Hoofdstuk 5 

Onze mensen 
 

5.1. Belangrijke ontwikkelingen 
 

Eind oktober 2019 is het interim management team (MT) opgevolgd door een MT met een vaste aanstelling. Bij de 

werving hebben we specifiek gezocht naar mensen die goed zijn in mens- en ontwikkelingsgericht management. Ook 

de staf is verder uitgebreid. Samen werken ze verder aan de doelstellingen uit het Ondernemingsplan 2019-2022. 

 

In 2019 traden negen medewerkers nieuw in dienst en namen we afscheid van zeven collega’s. Dit afscheid is in goed 

overleg gegaan. De arbeidsovereenkomst van de voormalig directeur-bestuurder is door de kantonrechter beëindigd.  

 

Het Strategisch Personeelsplan lag ten grondslag aan een aantal veranderingen die binnen de organisatie zijn 

doorgevoerd. Het inzetten van wijkteams binnen onze organisatie is met het oog op de mogelijke fusie met 

Woningstichting Domus verplaatst tot na het fusiemoment van 1 juli 2020.  Wel heeft de functie Buurtbeheerder vorm 

gekregen. 

 

Binnen de afdeling Vastgoed maakten we de transitie naar professioneel contractmanagement- en beheer. Om dit 

kracht bij te zetten zijn twee medewerkers vanuit de afdeling Bedrijfsvoering aan de afdeling Vastgoed toegevoegd. 

Deze functies hebben veel raakvlakken met vastgoed.  

 

De financial controllers hebben de stap gezet naar business control met als doel de andere afdelingen goed te 

ondersteunen. 

 

Het cumulatieve verzuim in januari 2019 bedroeg 10,4%, in december 2019 was dit 6,6%. 

We verwachten in 2020 uiteindelijk onder de 4% verzuim te komen. Op dit moment is er nog één langdurig zieke 

medewerker.  

 

In 2019 hielden we een medewerkerstevredenheidsonderzoek. De respons was 92,5%. 

Medewerkerstevredenheid is volgens het onderzoek te verdelen in vier hoofdthema’s. Op deze thema’s scoorden we 

hoog. Zie de cijfers in het kader. 

 

 

Bevlogenheid Betrokkenheid Rolduidelijkheid Vitaliteit 

8.2 8.6 8.1 8.1 
 

Medewerkers waren ontevreden  over de faciliteiten (apparatuur en materiaal)  om hun werk goed te kunnen doen. 

Dit is een belangrijk verbeterpunt voor 2020. 
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5.2. Organisatiestructuur 
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5.3. Onze medewerkers in cijfers 
 

 

  

 

2019 

 

2018 

 

2017 

Vrouwen Fulltime 3 9 12 

 Parttime 19 13 14 

Totaal aantal vrouwen  22 22 26 

Mannen Fulltime 17 17 23 

 Parttime 2 1 2 

Totaal aantal mannen  19 18 25 

Totaal aantal medewerkers  41 40 51 

 

Percentage vrouwen  54% 55% 51% 

Percentrage mannen  46% 45% 49% 

 

Totaal bezetting in FTE  34,6 35,0 44,9 

 

Aantal in dienst  9 3 5 

Aantal uit dienst  7 14 5 

Vacatures  2 2 0 

 

Aantal medewerkers 

leeftijdscategorie 20 – 35 jaar 5 5 7 

Aantal medewerkers 

leeftijdscategorie 35 – 50 jaar 10 11 20 

Aantal medewerkers 
leeftijdscategorie 50 – 65 jaar 26 24 24 

 

Gemiddelde leeftijd  49,3 50,3 49,3 

Gemiddeld dienstverband in jaren  12,8 15,9 14,5 

 

Gemiddeld aantal FTE*  34,8 39,9 44,8 

 

*Het gemiddeld aantal FTE is de rekeneenheid die gebruikt wordt bij de doelstellingen. 
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5.4. Ondernemingsraad 
 

2019 is een bewogen jaar geweest, zowel voor WoonGoed 2-Duizend als voor de Ondernemingsraad van WoonGoed 

2-Duizend (OR). 

 

In de 2e helft van 2019 kwam er een volledig nieuw bestuur en MT dat het oude interim bestuur en MT heeft vervangen. 

De OR en het MT hebben regelmatig overleg en de samenwerking krijgt vorm. Ook is er enkele keren per jaar een 

overleg met de raad van commissarissen waar wij een goede relatie mee hebben opgebouwd. 

 

Het vertrek van drie ondernemingsraadleden hebben we steeds kunnen opvullen met nieuwe gezichten. Voor één van 

de beschikbaar gekomen plekken zijn in het najaar 2019 tussentijdse verkiezing uitgeschreven, vanwege meerdere 

belangstellenden. 

 

WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting Domus besloten in 2019 om een fusie aan te gaan. Dit traject bespreken 

we in regelmatig terugkerend overleg met het management. Om bij beide partners de achterban te kunnen informeren 

en te vertegenwoordigen zijn er twee personeelsvertegenwoordigers van Woningstichting Domus (PV) die regelmatig 

bij ons overleg aansluiten.  

 

Op aangeven van de OR zijn in 2019 onderhandelingen gestart met de vakbonden (FNV en de UNIE) om vanwege de 

voorgenomen fusie te komen tot een sociaal plan voor de medewerkers van WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting 

Domus. De OR en de PV zijn steeds meegenomen als toehoorder bij deze onderhandelingen. De onderhandelingen 

liepen naar de mening van de OR steeds in goede verstandhouding en met respect voor elkaars belangen. Beide 

besturen zijn inmiddels met de vakbonden tot overeenstemming gekomen, wat per 1 maart 2020 heeft geresulteerd 

in een sociaal plan, getekend door de besturen van WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting Domus, de vakbonden, 

de OR en de PV. 

 

Het akkoord met de vakbonden is een belangrijke stap in het kader van de  fusie.  

 

De OR heeft nog vanuit de lopende reorganisatie diverse adviesaanvragen in behandeling genomen i.p.v.; 

bedrijfsvoering overgang van financieel control naar business control, herinrichting vastgoed, NPO (proces dagelijks 

onderhoud, arbo dienst. Daarnaast hebben we ook ingestemd met een nieuw ICT-beleidsplan. 

 

De Ondernemingsraad van WoonGoed 2-Duizend bestaat uit: 

§ Paul Gilissen 

§ Han van Vugt 

§ Angelique Micheels 

§ Paul Morriën (secretaris) 

§ Pascal Coumans (voorzitter) 
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Hoofdstuk 6 

Goed bestuur en risicomanagement 
 

6.1. Goed bestuur 
 

6.1.1. Uit het dal 

Op 1 juli 2019 kwam er een einde aan het verscherpt toezicht van de Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het 

bijzonder beheer van Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). Dit was de bevestiging dat WoonGoed 2-Duizend 

het herstelplan 2018/2019 heeft gerealiseerd. Het herstelplan bevatte de volgende elementen: 

1. Verbetering in de topstructuur: het interim-bestuur en management team is in de tweede helft van 2019 

vervangen door medewerkers met een vaste aanstelling.  

2. Verbeteringen van het intern toezicht. 

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

eind 2019 bereikt. In 2020 gaan we verder. Twee voorbeelden:  

§ Implementatie van een geheel nieuw proces voor het reparatie en mutatieonderhoud. In april 2019 

startten we met de voorbereiding. Op 1 februari 2020 maakten we daadwerkelijk, met enige vertraging, de 

start met deze manier van werken. Lees meer over dit voorbeeld in het hoofdstuk Missie en 

Doelstellingen.  

§ Overgang naar wijkteams, halverwege 2020. Met deze wijkteams komen we letterlijk dichter bij onze 

klanten te staan. Je ziet meer, kunt sneller schakelen en bent zichtbaarder in de wijk.  Ook dit moet 

leiden tot een hogere waardering door onze huurders. 

4. Hersteld vertrouwen in de organisatie door het personeel: de goede resultaten uit het medewerkers-

tevredenheidsonderzoek tonen dat we een goede slag hebben gemaakt. Lees meer hierover in het hoofdstuk 

Onze mensen.  

a. Het ontwikkelen van een collectieve en gedeelde ambitie. Een voorbeeld: in 2019 gaven we uitvoering 

aan de in 2018 opgestelde portefeuillestrategie. De vertaling van de portefeuillestrategie naar 

complexbeheerplannen is vertraagd en voeren we uit in 2020. 

5. Het revitaliseren van de OR. 

 

Naast bovenstaande kernpunten voegden we zeven elementen toe, omdat deze belangrijk zijn voor het slagen van het 

herstelplan: 

6. ICT: de ICT-ondersteuning scoorde zwak in het medewerkerstevredenheidsonderzoek en in de in- en externe 

audits. In 2019 hebben we een ICT-beleid opgesteld en is de competentie- en autorisatiestructuur aangepast. 

In 2020 wordt de infrastructuur geheel vernieuwd.  

In 2020 schenken we extra aandacht aan het verhogen van de proceskennis onder medewerkers en komen tot 

continue verbetering van de processen en het ICT-gebruik hierin. Zo kunnen we de functionaliteiten en 

systemen beter benutten. Uniform gebruik van applicaties is een belangrijk aandachtspunt. 

7. Inkoop-ketensamenwerking: de afdeling Vastgoed voerde een nieuw organisatiemodel in, waardoor elke regio 

een eigen contractbeheerder heeft. Daarnaast werkten we hard aan betere kwaliteitschecks en 

budgetbeheersing. Ook verstevigden we onze relatie met onze leveranciers tot samenwerkingspartners: in 

plaats van opdrachtgever en -nemer, doen we het samen voor onze klanten. 
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8. Data op orde: de meerjarenonderhoudsbegroting heeft nu een beheerder en een goede onderbouwing op basis 

van conditiemeting voor het hele bezit. Ook is een volledige risico-inventarisatie uitgevoerd op gebied van 

veiligheid en legionella. De maatregelen hieruit worden vanaf 2020 uitgevoerd. De betrouwbaarheid van de 

meerjarenonderhoudsbegroting was een belangrijk financieel risico dat nu is afgedekt. We zijn er nog niet. 

Data op orde blijft in 2020 een belangrijk aandachtspunt. 

9. Risicomanagement: we hebben hiervoor een statuut opgesteld met het instrumentarium van het 

risicomanagement-framework. Doel hiervan 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.  

  Er is een strategische risicoscan uitgevoerd evenals een processcan over 14 belangrijke processen en thema’s. 

Realisatie van verbeteracties bewaken we via de plan-do-check-act-cyclus. 

10. Belanghouders: we haalden onze maatschappelijke agenda weer op in overleg met onze belanghouders, 

bewoners en gemeenten. Een mooi voorbeeld: in 2019 gingen we met jongeren uit gemeente Beesel in gesprek 

over hun woon- en leefwensen. Dit helpt ons om keuzes te maken in nieuwbouw- en verbouwplannen. 

11. Sturing: we verbeterden de kwaliteit van maand- en tertiaalrapportages. Om beter (bij)sturing te geven aan 

de activiteiten is een betrouwbare rapportage onontbeerlijk. Voor 2019 lag de focus op ‘basis weer op orde’; 

dat is gerealiseerd. Het gaat niet om rapporteren alleen. We hebben punten waarop we moeten bijsturen beter 

inzichtelijk gemaakt. Voor dat laatste volgt in 2020 een doorontwikkeling. Meer focus op sturing, realisatie 

van kpi’s en ondernemingsdoelstellingen. De huurderving is hoog. Dat moet en kan beter. 

12. Strategische communicatie: de functie communicatieadviseur is ingevuld en toegevoegd aan de afdeling Staf. 

De adviseur voorziet de organisatie waar nodig van strategisch advies.  

 

6.1.2. Fusie in het vizier 

Het herstelplan voorzag erin dat, bij onvoldoende vooruitgang, de extern toezichthouders konden aansturen op een 

fusie met een grotere partij. In plaats van een fusie vanuit zwakte gaat WoonGoed 2-Duizend -fit en vitaal- uit kracht 

fuseren met Woningstichting Domus. In september 2019 tekenden beide bestuurders een intentieoverkomst om te 

fuseren. Het fusiemoment is gepland op 1 juli 2020, waarbij we zowel juridisch als organisatorisch samengaan. 

 

6.1.3. Governance framework op orde 

We houden ons aan de voorschriften van de Governancecode voor woningcorporaties. Om onze governanceprincipes 

te waarborgen, hanteren we een zogenaamd Governance framework. Via de planning en control-cyclus borgen we dat 

de statuten en reglementen aan de eisen voldoen.  

 

6.1.4. Integriteit gecheckt 

We hanteren een Integriteitscode en de Regeling ‘Omgaan met melden vermoeden van misstand’. Bewustwording is 

belangrijk en we geven dit onder meer aandacht in lunchbijeenkomsten met alle medewerkers. Nieuwe medewerkers 

tekenen voortaan de Integriteitscode. Integriteit wordt afgewogen bij de aanbesteding en inkoop. De Raad van 

Commissarissen heeft bovendien het aspect ‘integriteit’ vast op de agenda staan. In het jaar 2019 vonden geen 

transacties plaats met tegenstrijdige belangen van het bestuur. In 2019 is één woning aangetrokken en zijn geen 

grondposities gekocht. Uit de interne audit bleek dat de Integriteitscode verouderd is. Actualisatie volgt begin 2020. 
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6.2. Risicomanagement 
 

6.2.1. Risicomanagement draait 

Risicomanagement is verankerd in de planning- en control-cyclus. We bewaken of we de continue verbeteracties uit 

de processcreening en -audits ook opvolgen. 

 

6.2.2. Strategische risico’s beter beheerst 

In 2019 voerden we een strategische risicoscan uit. In MT en RvC-sessies brachten we de strategische risico’s in kaart. 

Vervolgens hebben we de interne beheers- en verbetermaatregelen bepaald. Bij ieder risico is de responsstrategie 

vastgesteld: risico’s delen, vermijden, reduceren of accepteren. Als we naar het totaalplaatje kijken, kunnen we 

spreken over een beheerste situatie. Risico’s met de meeste impact zijn vooral extern georiënteerd, zoals de 

afhankelijkheid van politieke besluitvorming op onder meer de geldende belastingen in de branche, 

subsidiemogelijkheden, duurzaamheidseisen, wijzingen in wet-en regelgeving. Tevens zijn marktontwikkelingen van 

invloed op de waardering van het vastgoed en heeft ook een stijgende rente invloed op onze kengetallen. Met de 

externe risico’s kunnen we niet veel meer dan monitoren en anticiperen op concrete ontwikkelingen. De risico’s die 

we wel kunnen beïnvloeden hebben we ook in beeld gebracht en maatregelen uiteengezet. Zo hebben we bepaald dat 

het bezit van circa 900 studentenwoningen in Delft zien we ook als financiële risicobuffer. Tevens is continuïteit en 

veranderkracht van de organisatie genoemd als strategisch risico. De interne organisatie verbetering na de 

herstelperiode gaat vanaf 2019 verder en zetten we onder meer voort in een kwaliteitsslag op procesmanagement, 

Human Being Management, maar ook door een fusietraject op te starten. De doorrekening van het ondernemingsplan 

en portefeuillestrategie met toetsing aan de financiële ratio’s is natuurlijk ook een belangrijke beheersmaatregel.   

 

6.2.3. Uitvoering auditplan loopt 

Het auditplan 2019 is uitgevoerd. Het MT pakte diverse aanbevelingen op. De ontwikkeling van financial naar business 

control krijgt in 2020 verder vorm. We geven financial controllers een rol in de professionalisering van de interne 

beheersing in de 1e en 2e lijn. 

 

6.2.4. Procesmanagement moet beter 

Een belangrijke pijler voor risicomanagement zijn de processen en de interne beheersingsmaatregelen daarbinnen. We 

hebben in 2019 enkele klantprocessen, waaronder huurincasso, opnieuw gedefinieerd. Procesmanagement is opgezet 

inclusief de selectie en invulling van een ICT-tool om processen vast te leggen. In 2020 is een belangrijke vervolgstap 

noodzakelijk. We moeten het procesmanagement implementeren, waarbij we leren continu te verbeteren via 

procesexperts. We kunnen door goed procesmanagement betere dienstverlening bieden aan de huurder. Financieel 

kunnen we voordeel behalen door de leegstand van woningen terug te dringen. 

 

6.2.5. Gewerkt aan operationele risico’s 

Op operationeel vlak zijn een aantal risico’s relevant:  

§ AVG: welke huurdersgegevens zijn relevant en welke gegevens mogen we niet vastleggen? Databeheersing is 

belangrijk, mede omdat we hierdoor datalekken kunnen vermijden. We hebben grote stappen gezet en gaan 

hiermee door. In 2020 hebben we een verbeterslag gepland, omdat de inbedding van de AVG-verplichtingen 

in de reguliere processen lastiger is dan gedacht.  

§ De toegangsbeveiliging en autorisatiestructuur is in 2019 verbeterd. 

§ HRM: het verzuim heeft een signaalfunctie. Na een halvering in 2018 is het verzuim in 2019 verder gedaald 

tot cumulatief 6,6%.  
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§ Grond- en ontwikkelposities: in 2019 hebben we het in 2018 gestarte actief verkoopbeleid voortgezet en zijn 

de restrisico’s inzichtelijk gemaakt. Projectcontrol en functiescheiding is beter in de processen geborgd onder 

meer door het opstellen en naleven van het investeringsstatuut. 

 

6.2.6. Managementletter 

Openheid, transparantie en interne audits hebben geleid tot een aantal belangrijke aanbevelingen in de 

managementletter 2019 van EY. In 2020 gaan we aan de slag met een verdere professionalisering in de 1e en 2e lijn. 

Hierbij ligt de focus op zichtbare interne vastlegging van de belangrijkste interne beheersingsmaatregelen oftewel de 

vastleggingen van de belangrijkste controles. 

 

6.2.7. Onze bedrijfslasten in de grip 

Via de Aedes-benchmark bedrijfslasten monitoren we onze bedrijfslasten. In 2018 scoorden we de B-categorie. Dit is 

de midden-categorie van niet de hoogste en niet de laagste lasten per verhuureenheid. Over 2019 zullen we 

ongunstiger scoren, omdat door de uitvoering van het herstelplan met relatief veel interim medewerkers ingeschakeld 

zijn. Dit brengt hogere lasten met zich mee. Het interim-bestuur en MT is overeenkomstig het rooster van aftreden 

vervangen voor medewerkers met een vaste aanstelling. We verwachten het ondernemingsplan te realiseren zonder 

stijging van de algemene bedrijfslasten. 

 

6.2.8. Financiële en verslagleggingsrisico’s in beeld 

§ We sturen op de WSW-ratio’s om de financiële gezondheid op lange termijn te borgen (zie tabel in paragraaf 

7.4). 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 maandelijks fiscale issues. De afdracht vennootschapsbelasting neemt 

toe, mede door invoering van een nieuwe wet ATAD. Hierdoor is rente nog slechts beperkt aftrekbaar voor de 

vennootschapsbelasting. 

§ OOB status: vanaf 1 januari 2020 zijn alle woningcorporaties een organisatie van openbaar belang (OOB). We 

hebben aandacht voor de gevolgen hiervan, zoals striktere accountantscontrole en extra eisen aan de interne 

organisatie.  

§ 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%. 

 

6.2.9. De ambitie is financieel haalbaar 

We rekenden het ondernemingsplan met onderliggende portefeuillestrategie inclusief actualisatie in 2019 door op 

financiële haalbaarheid. Met name de duurzaamheidsambitie - in 2026 hebben alle woningen energielabel A – heeft 

financiële impact. Hierbij is tevens de wetswijziging van december 2019 verwerkt waarbij de huurstijging verder is 

gemaximeerd.  

 

De uitkomst is dat we nu en op lange termijn financieel gezond zijn en blijven. De kengetallen voldoen aan de normen 

die door onze externe toezichthouders Aw en WSW zijn gesteld. Zie tabel met kengetallen in hoofdstuk 9. 

 

Eind 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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Hoofdstuk 7 

Financieel beleid 
 

7.1. Inleiding 
 

Over het boekjaar 2019 stellen we alleen een enkelvoudige jaarrekening op. Het beleid van WoonGoed 2-Duizend is 

op lange termijn continuïteit van de corporatie gericht. De noodzakelijke investeringen in onze kernen doen we om de 

grote duurzaamheidsopgave die voor ons ligt in te vullen. Het Portefeuilleplan 2019-2028 en Ondernemingsplan 

2019-2022 geven hiervoor richting en vragen vanuit verschillende invalshoeken van onze dienstverlening flexibiliteit 

en realisme. Onze ambities zijn stevig. Een aantal doelstellingen is volgens planning gerealiseerd en van enkele 

doelstellingen vraagt de afronding meer effort en tijd, waardoor deze zijn doorgeschoven naar 2020. De 

verduurzaming van ons bezit heeft een grote financiële impact. Voor het realiseren van deze opgave is het belangrijk 

dat de financiële situatie van onze corporatie op orde is en blijft.  Belangrijke toetsingscriteria zijn: 1) of we uit de 

operationele kasstromen de rente op het vreemd vermogen kunnen voldoen en 2) of we de opgave uit ons 

portefeuilleplan kunnen uitvoeren om het bezit in stand te houden.  

 

Per 1 juli 2019 is zowel het verscherpte toezicht van Autoriteit woningcorporaties (Aw) als het bijzonder beheer van 

het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) opgeheven. WoonGoed 2-Duizend voldoet aan het 

beoordelingskader van het WSW en het Aw.  

 

 

7.2. Waarde van ons vastgoed 
 

We beschikken over een groot vermogen. Dat vermogen staat niet op de bank, maar is geïnvesteerd, voornamelijk in 

huurwoningen. We waarderen ons vastgoed op de marktwaarde in verhuurde staat (hierna marktwaarde). De 

marktwaarde van ons vastgoed in exploitatie bedroeg eind 2019 ongeveer € 599 miljoen. De marktwaarde biedt 

waardevolle extra informatie over de verdiencapaciteit van de corporatie. Door al ons vastgoed te verkopen, zouden 

we in theorie deze marktwaarde kunnen omzetten in geld. Na aflossing van onze leningen en derivaten (marktwaarde 

€ 274 miljoen) zou er dan € 325 miljoen overblijven. Dat is veel geld. Maar we hebben een maatschappelijk beleid: 

we verkopen niet al onze woningen, maar verhuren die tegen een betaalbare huur. Dat heeft tot gevolg dat onze 

woningen veel minder opleveren dan de marktwaarde bedraagt. We noemen dit de beleidswaarde. 

 

7.2.1. De ontwikkeling van de marktwaarde 

Het jaar 2019 kenmerkt zich door een wederom sterk aangetrokken woningmarkt. Zowel in de koop- als huurmarkt 

blijft een toenemende interesse bestaan. Voor de portefeuille van Woongoed 2-Duizend heeft dit tot een stijging van 

de marktwaarde geleid. De totale waarde van de vastgoedportefeuille is met € 57 miljoen gegroeid naar een waarde 

van € 599 miljoen. Dit betreft een waardegroei van 10,6%. De positieve waardeontwikkeling is vooral het gevolg van 

een verder aangetrokken koopmarkt, waarin de toegenomen vraag en krapte resulteren in een leegwaarde groei van 

de vastgoedportefeuille. De lage rentestand is hier mede een bepalende factor in. 

 

Ons beleid wordt inzichtelijk gemaakt middels de beleidswaarde. Om vanuit de marktwaarde de beleidswaarde voor 

ons vastgoed te kunnen bepalen, zetten we vier stappen die visueel zijn weergegeven in de tabel in de volgende 

paragraaf.  
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De beleidswaarde fungeert als brug tussen de fictie van de markt en de ‘echte’ verwachting op basis van het beleid. 

In de beleidswaarde wordt namelijk rekening gehouden met beleidseffecten van de corporatie, waarmee het vermogen 

van de corporatie een realistischer beeld laat zien. Ook zijn volkshuisvestelijke keuzes in de beleidswaarde duidelijk 

zichtbaar. Bijvoorbeeld met bewuste beleidskeuzes rondom beschikbaarheid en betaalbaarheid van de woningen. 

 

Het verschil tussen markt- en beleidswaarde heet de maatschappelijke bestemming. De beleidswaarde van ons 

woningbezit bedroeg eind 2019 ongeveer € 326 miljoen. De maatschappelijke bestemming bedraagt dus € 273 

miljoen. Dit impliceert dat circa 65,8% van het totale eigen vermogen niet of op zeer lange termijn realiseerbaar is. 

Gezien de beweeglijkheid van (met name) de beleidswaarde, is dit aan schommelingen onderhevig. 

 

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. In de volgende paragraaf geven we een toelichting op 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. 

 

7.2.2. Van marktwaarde naar beleidswaarde 

Hoe hangt deze waardering nu samen met het beleid van WoonGoed 2-Duizend? En wat betekent dit voor ons eigen 

vermogen? Dat leggen we uit in deze paragraaf. 

 

In de onderstaande figuur geven we weer hoe we van de marktwaarde in verhuurde staat in vier stappen tot de 

beleidswaarde komen. 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De toename van de leegwaarde (de onderhandse verkoopwaarde van een woning, vrij van gebruik en huur), de 

marktwaarde en de beleidswaarde wordt voornamelijk veroorzaakt door de toegenomen vraag in de markt. Gedane 

investeringen hebben hier maar heel beperkt invloed op. 
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7.2.3. De watervalmethode 

Om van de marktwaarde naar de beleidswaarde te komen, wordt gebruik gemaakt van de zogenoemde 

watervalmethode. De watervalmethode bestaat uit vier stappen, welke inzicht geven in de financiële afslag als gevolg 

van beleidskeuzes van WoonGoed 2-Duizend. Het startpunt voor het bepalen van de beleidswaarde is de marktwaarde 

in verhuurde staat (kosten koper) volgens de balans in de jaarrekening (stap 0). Alle corporaties maken bij het bepalen 

van de marktwaarde gebruik van het Handboek Modelmatig Waarderen. 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. Hierbij wordt gebruik gemaakt van vrijheidsgraden. Voor meer 

toelichting over de totstandkoming van de marktwaarde, zie hoofdstuk 10.9.1. 

 

Stap 1: beschikbaarheid (doorexploiteren) 
Voor de gehele portefeuille wordt de marktwaarde op basis van voortdurende verhuur berekend. Het 

doorexploiteerscenario gaat uit van een eindwaarde op basis van doorexploitatie met een voortdurende looptijd 

(volgens de methodiek van het handboek). Het verschil van de uitkomst van deze stap met de uitkomst uit stap 0 is 

de afslag voor beschikbaarheid.  

 

Stap 2: betaalbaarheid (huur) 

De uitkomst van stap 1 is hier het uitgangspunt, maar in deze stap vervangen we in het doorexploiteerscenario de 

markthuur door streefhuur. De streefhuur is de huur die we bij mutatie van een huurder vaststellen, op basis van ons 

beleid en rekening houdend met wet- en regelgeving. Het verschil van de uitkomst van deze stap met de uitkomst van 

stap 1 is de afslag voor betaalbaarheid. 

 

Stap 3: kwaliteit (onderhoud) 
Het eigen onderhoudsbeleid kan afwijken van de in de marktwaarde gehanteerde marktnormen. In deze stap 

vervangen we de componenten instandhoudingsonderhoud en mutatieonderhoud uit de Discounted cashflow 

berekening door een nominale (gecorrigeerd voor inflatie) eigen onderhoudsnorm. De norm is gebaseerd op de 

langjarige onderhoudscyclus van het object op basis van instandhouding. Deze norm wordt afgeleid van de meerjarige 

onderhoudsbegroting. De gewogen gemiddelde onderhoudsnorm die we op basis van de begroting 2020-2024 

hanteren bedraagt € 2.779,49. 

 

Stap 4: beheer 

De exploitatie van de sociale woningvoorraad zorgt niet alleen voor de reguliere beheerkosten. Mogelijk zijn er extra 

uitgaven voor exploitatie en (vastgoedgerelateerde) leefbaarheid. Alleen de vastgoedgerelateerde 

leefbaarheidsuitgaven moeten worden toegerekend. Beheer kan afwijken van de bij de marktwaarde gehanteerde 

marktnormen. Deze stap vervangt de volgende componenten uit de DCF-berekening met een beheernorm die aansluit 

bij de jaarlijkse werkelijke uitgaven voor beheer en leefbaarheid in de vijftienjaars DCF-periode: 

§ beheerkosten 

§ belastingen (WOZ, riool en waterschapsbelastingen) 

§ verzekeringen 

§ overige zakelijke lasten 

 

De gewogen gemiddelde beheernorm die we op basis van de begroting 2020-2024 hanteren, bedraagt € 719,70.  Het 

verschil van de uitkomst van deze stap met de uitkomst van stap 3 is de afslag voor beheer. 
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7.2.4. Waardebegrippen 

Naaste de marktwaarde en de beleidswaarde zijn ook de WOZ-waarde en de fiscale waarde belangrijk. De 

uitgangspunten voor de waardering laten onderling grote verschillen zien, zoals weergegeven in de onderstaande 

tabel. 

 

 
 

 

7.3. Geld lenen of woningen verkopen 
 

Om nieuwe investeringen te realiseren moeten we  financiële middelen aantrekken. Daar zijn twee manieren voor. We 

kunnen geld lenen en we kunnen bestaande verhuureenheden verkopen. Financiële instellingen zijn bereid om geld 

aan ons te lenen. Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) staat garant voor een groot deel van deze leningen. 

Hierdoor kunnen wij goedkopere leningen aantrekken. De waarde van het bezit van WoonGoed 2-Duizend geldt voor 

WSW als onderpand op de leningen. De gemeenten en het Rijk staan in de achtervang op deze leningen. De 

marktwaarde van het onderpand is leidend voor het maximale bedrag dat wij kunnen lenen. De verhouding tussen het 

nominale schuldrestant van de leningen en de marktwaarde van het bezit wordt de dekkingsratio genoemd. De 

maximale dekkingsratio is 70% van de marktwaarde. Ons dekkingsratio is momenteel ongeveer 33,9%. Er is dus 

voldoende ruimte.  

 

 

7.4. Vermogen en financiële middelen 
 

Ons vermogen zit in de stenen en staat niet op de bank. Eind 2019 bedroeg ons liquiditeitssaldo € 5,4 miljoen. WSW 

hanteert de norm dat het meerdere boven de 10% van de huren en vergoedingen niet noodzakelijk is voor de normale 

bedrijfsvoering en als overtollig bestempeld kan worden. Wij hanteren het uitgangspunt dat de liquide middelen 

voldoende moeten zijn om te kunnen voldoen aan de verplichtingen en ambities zoals opgenomen in onze 

meerjarenbegroting.  
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We bewaken dit uitgangspunt door de kasstroom te monitoren en indien nodig corrigerende maatregelen te treffen. 

Via de tertiaalrapportage informeren wij onze RvC hierover. Het kunnen voldoen aan de liquiditeitseis op korte termijn 

is maar één aspect van de financiële continuïteit. Ook op lange termijn willen wij ons bezit in stand houden om onze 

maatschappelijke opgave uit te kunnen voeren. In hoeverre wij hier daadwerkelijk in slagen wordt getoetst door de 

Aw en het WSW. 

 

In de ratio’s Interest Coverage Ratio (ICR), Loan To Value (LTV) en solvabiliteit spelen de werkelijke kasstromen en 

het beleid dat gepaard gaat met onze maatschappelijke taak een centrale rol. De dekkingsratio daarentegen houdt 

geen rekening met onze maatschappelijke opgave en gaat juist uit van een scenario waarin wij worden opgeheven en 

ons totale bezit verkocht zou worden. Ook voor ons zijn de vier ratio’s het uitgangspunt om te toetsen of de 

beleidskeuzes die wij maken financieel verantwoord zijn en onze continuïteit niet schaden. Het eigen vermogen is een 

belangrijke indicator om te beoordelen of er sprake is van een gezonde financiële basis. Ons eigen vermogen in de 

jaarrekening is gewaardeerd op marktwaarde, maar de kengetallen zijn conform de richtlijnen van onze 

toezichthouders gebaseerd op de beleidswaarde.  

 

De opbouw van ons eigen vermogen van marktwaarde naar beleidswaarde is weergegeven in onderstaande tabel. 

 

 
De opbouw van ons eigen vermogen 

 
31-12-2019 (x € 1.000) 

Gepresenteerd eigen vermogen 413.932 

Af: Maatschappelijke bestemming 65,8% 

Beschikbaarheid 46.500 

Betaalbaarheid 101.083 

Kwaliteit 123.310 

Beheer 1.651 

Verwacht eigen vermogen (o.b.v. beleidswaarde) 141.388 

 

 

Op basis van onze verhoudingen per 31 december 2019 is de solvabiliteit (de verhouding tussen het eigen vermogen 

en het totale vermogen op beleidswaarde) 37,6% en ligt daarmee boven de norm van 20%. 

 

Naast eigen vermogen hebben wij in het verleden leningen aangetrokken om ons vastgoedbezit te verwerven. Ons 

vreemd vermogen is eind 2019 € 235 miljoen. Omgerekend per gewogen verhuureenheid bedraagt de nominale schuld 

€ 48.589,-. Via de LTV wordt getoetst of onze vastgoedportefeuille op de lange termijn voldoende waarde genereert 

ten opzichte van onze schuldpositie. Dit ratio wordt bepaald door nominale schuld te delen door de beleidswaarde. 

De LTV ligt met 62,3%. binnen de maximale grens van 75%. 

 

Naast de vermogenspositie is het voldoen aan de liquiditeitsverplichtingen een goede graadmeter voor de verdere 

toetsing. Zo monitort de ICR of wij op korte en middellange termijn voldoende kasstromen genereren om de 

renteverplichtingen van onze leningen te kunnen voldoen. De ICR stelt vast hoe vaak je uit het geld dat binnenkomt 

op je bankrekening (zoals de huur die door huurders wordt overgemaakt) je de rente kunt betalen die je aan de bank 

verschuldigd bent (omdat je geld van de bank geleend hebt). Dit ratio komt tot stand door de operationele kasstroom 

+ rentelasten-rentebaten te delen door de rentelasten-rentebaten interne lening.  
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Met een ICR van 1,9 voldoen we ruim aan de norm van 1,4. Een score van 1,4 houdt in dat de corporatie minimaal 1,4 

keer de verschuldigde rente moet kunnen betalen uit de operationele kasstroom, zoals de huurinkomsten van de 

corporatie. 

 

Overigens wordt voor DAEB en niet DAEB afzonderlijk eveneens aan de vier financiële ratio’s voldaan. 

 

 

 

 
WSW 

Norm 

 
Jaarrekening 

2019 

 
Begroting 

2020 

 

2021 

 
 

2022 

 
 

2023 

 
 

2024 
ICR 

Interest Coverage Rate Min. 1,4 1,9 1,52 1,8 1,91 2,06 2,33 

LtV 

Loan to Value beleidswaarde Max. 75% 62,3% 63,9% 62,2% 60,2% 75,2% 53,4% 

Solvabiliteit beleidswaarde Min. 20% 37,6% 38,8% 38,9% 40,5% 43,3% 46,6% 

Dekkingsratio marktwaarde Max. 70% 34,0% 39,5% 38,4% 36,8% 34,7% 32,2% 

 

 

7.5. Financiële continuïteit 
 

We hebben maatschappelijke doelstellingen en kiezen daarom niet voor het hoogste financiële rendement. Dat brengt 

extra risico met zich mee en vraagt om een solide financieel beleid. De financiële continuïteit garanderen we door 

voortdurend de volgende punten te bewaken:  

§ de ontwikkeling van de geldstroom (liquiditeit);  

§ de ontwikkeling van het jaarresultaat;  

§ de ontwikkeling van onze vermogenspositie (solvabiliteit);  

§ de ontwikkeling van de renterisico’s. 

 

7.5.1. Het bewaken van de geldstroom 

Wij bewaken onze liquiditeit zorgvuldig. Dit doen we door de inkomende en uitgaande kasstromen te begroten en 

vervolgens voortdurend te bewaken of er bijstellingen nodig zijn. We onderscheiden daarbij: 

§ kasstromen uit operationele activiteiten;  

§ kasstromen uit investeringsactiviteiten;  

§ kasstromen uit financieringsactiviteiten. 

Het grootste deel van de afwijking ten opzichte van de begroting wordt veroorzaakt door geplande 

investeringskasstromen die niet worden gerealiseerd. Nieuwbouw en verkoop zorgen voor fluctuaties in de 

kasstromen. Die vangen we op met de aanpassing van de kasstromen uit financieringsactiviteiten, met name de aan 

te trekken financieringen. Tijdelijke overtollige middelen zetten we uit bij banken. 

 

De kasstromen 
De operationele kasstroom daalt van € 8,8 miljoen in 2018 naar € 7,0 miljoen in 2019. Met name gestegen 

onderhoudsuitgaven en de gestegen overige bedrijfsuitgaven verklaren de hogere uitgaande kasstroom. De daling 

wordt gecompenseerd door lagere uitgaven van de vennootschapsbelasting en de verhuurdersheffing. 
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De kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten daalt van € 1,4 miljoen naar -€ 0,9 miljoen in 2019. Dit betreft de 

reguliere kasstroom van de gedane investeringen in vastgoedbeleggingen, voor zowel nieuwbouw als verduurzaming. 

De hogere opbrengst van de verkopen heeft een positief effect op deze kasstroom. 

De kasstroom uit financieringsactiviteiten laat ten opzichte van 2018 een toename zien van € 1,9 miljoen. Dit wordt 

veroorzaakt door het aantrekken van een hogere nieuwe financiering. Daarnaast is in 2019 ook meer afgelost. 

 

 

(x € 1.000,-) 

 
Jaarrekening 

2018 

 

2019 

 
Begroting 

2020 

 

2021 

 

2022 

 

2023 

 

2024 

Kasstroom uit 

operationele activiteiten 8.787 7.037 3.749 5.630 6.214 6.938 8.101 

Kasstroom uit 
investeringsactiviteiten 1.456 -919 -18.490 -7.901 -469 4.217 4.145 

Kasstroom uit 
financieringsactiviteiten -7.775 -5.927 14.886 2.603 -4.647 -9.406 -11.802 

Toename/afname liquide 

middelen 2.468 191 145 332 1.098 1.749 444 

 

 

Verkoop van verhuureenheden  

Een deel van de vernieuwing van onze voorraad betalen we uit de verkoop van de verhuureenheden. In de komende 

jaren verwachten we in 2020 30 woningen en vanaf 2021 40 woningen per jaar te verkopen. In 2019 verkochten we 

21 verhuureenheden. 

 

 
 

 

 

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Verkopen

Begroot Werkelijk



Jaaroverzicht WoonGoed 2-Duizend | Pagina  42 

Werkkapitaal  

Voor de ontwikkeling van de liquiditeit op de korte termijn letten we op het werkkapitaal en de verhouding tussen de 

vlottende activa en kortlopende schulden (de current ratio). Het werkkapitaal bestaat uit de inkomsten die we binnen 

1 jaar verwachten te ontvangen, verminderd met de uitgaven die we binnen 1 jaar moeten doen. Zo ontwikkelen ons 

werkkapitaal en de current ratio zich: 

 

 

(x € 1.000,-) 

 
Jaarrekening 

2018 

 

2019 

 
Begroting 

2020 

 

2021 

 

2022 

 

2023 

 

2024 

Vlottende activa 11.897 13.417 9.653 9.985 11.083 12.832 13.276 

Kortlopende schulden 24.051 17.566 13.594 22.558 20.406 21.856 19.928 

Werkkapitaal -12.154 -4.149 -3.941 -12.573 -9.323 -9.024 -6.652 

Current ratio 0,49 0,76 0,71 0,44 0,54 0,59 0,67 

 

De kortlopende schulden zijn inclusief het kortlopend deel van de leningportefeuille.  

 

7.5.2. Het bewaken van de solvabiliteit 

De solvabiliteit geeft aan welk deel van onze bezittingen is gefinancierd met eigen vermogen en welk deel met vreemd 

vermogen. 

 

Marktwaarde  

Op basis van de marktwaarde ziet de vermogenspositie van onze balans er zo uit: 

 

 

(x € 1.000,-) 

 

31-12-2019 

 

31-12-2018 

Eigen vermogen 413.932 354.238 

Voorzieningen 2.458 1.471 

Vreemd vermogen op lange termijn 214.712 214.407 

Vreemd vermogen op korte termijn 17.566 24.050 

Totaal vermogen 648.668 594.166 

 

Op basis van onze verhoudingen per 31 december 2019 is de solvabiliteit, de verhouding tussen het eigen vermogen 

en het totale vermogen 63,8% (2018: 59,6%).  

 

De financiële faciliteit  

Om nieuwe woningen te kunnen bouwen of kopen moeten we leningen afsluiten, net zoals de meeste particuliere 

huiseigenaren. Deze financieringen trekken wij aan op de geld- en kapitaalmarkt. Om toegang tot die markt te krijgen, 

is een goede solvabiliteit belangrijk. Nieuw vreemd vermogen kunnen we tot op bepaalde hoogte aantrekken met 

garantie of borgstelling van het WSW. 

 

Op basis van een risicobeoordelingsmodel stelt WSW jaarlijks het borgingsplafond vast voor een deelnemer. Dit is het 

maximale bedrag aan door WSW geborgde leningen dat een deelnemer op enig moment in het jaar mag hebben.  
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Op basis van de prognose informatie (dPi2018) heeft WSW het borgingsplafond voor de jaren 2018, 2019 en 2020 

vastgesteld op € 203 miljoen. Op basis van de prognose informatie (dPi2019) heeft WSW het borgingsplafond voor 

2020 vastgesteld op € 216 miljoen. Het nieuwe borgingsplafond voldoet aan onze financieringsbehoefte. 

 

7.5.3. Het bewaken van de renterisico’s 

De leningenportefeuille 
In 2019 hebben we ongeveer € 8,0 miljoen aan nieuwe leningen aangetrokken. Hiertegenover staat dat we voor € 

13,8 miljoen hebben afgelost. De leningenportefeuille per 31 december 2019 ziet er als volgt uit: 

 

 

(x € 1.000,-) 

 

31-12-2019 

 

31-12-2018 

Aantal leningen 46 48 

Bedrag aan leningen inclusief kortlopend deel 203.355 209.282 

Gemiddelde rentevoet van de leningportefeuille 3,313% 3,505% 

 

In 2019 bedroegen de financiële baten en lasten € 7,1 miljoen. De gemiddelde rente van de leningen bedroeg eind 

2019 3,3% (2018: 3,5%). Op de totale leningenportefeuille (eind 2019) van ongeveer € 203 miljoen bedraagt het 

voordeel van de lagere gemiddelde rente ongeveer € 0,4 miljoen. 

 

 

7.6. Onze rentabiliteitspositie 
 

De rentabiliteitspositie ziet er zo uit: 

 
(x € 1.000,-) 

 
31-12-2019 

 
31-12-2018 

Eigen vermogen 413.932 354.238 

Jaarresultaat 59.694 23.761 

Rentelasten/baten vreemd vermogen 7.124 7.891 

Totaal vermogen 648.668 594.167 

 

Het jaarresultaat is inclusief de marktwaardestijging van € 57,4 mln. Het bedrijfsresultaat exclusief de 

marktwaardestijging bedraagt € 2,3 mln De rentelasten over het vreemd vermogen zijn gedaald doordat de 

gemiddelde rente als gevolg van de lage rentestand gedaald is naar 3,3% (2018: 3,5%) en er meer is afgelost op de 

lening portefeuille. De rentabiliteit van het eigen vermogen (het jaarresultaat uitgedrukt in een percentage van het 

eigen vermogen) bedraagt in 2019 14,4% (2018: 6,7%). De rentabiliteit van het totale vermogen (het resultaat 

gecorrigeerd voor rentelasten gedeeld door het totale vermogen) bedraagt in 2019 11,4% (2018 5,8%). 
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7.7. Wat staat ons te wachten? 
 

7.7.1. Waarborgfonds Sociale Woningbouw 

Sinds 2016 werken de Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) aan de 

inrichting van het traject Verticaal Toezicht. De laatste stap in de inrichting is het definitief maken van de ratio’s en 

grenswaarden. Deze waren namelijk nog voorlopig, omdat begin 2019 de beleidswaarde als nieuw waardebegrip 

(relevant voor LTV en solvabiliteit) nog niet overal goed bepaald kon worden. Inmiddels is de kwaliteit van de bepaling 

van de beleidswaarde over de hele linie sterk is verbeterd. 

 

Ratio’s en grenswaarden  

In de tabel hieronder zijn  de nieuwe ratio’s en grenswaarden van onze toezichthouders weergegeven.   

 

 
Ratio 

 
DAEB 

 
Niet-DAEB 

 
Enkelvoudig/ 

geconsolideerd 

 
Onderpand 

WSW 

 
Continuïteitsratio’s:     

ICR 1,4 1,8 1,4  

LTV 85% 75% 85%  

Solvabiliteit 15% 40% 15%  

 

Discontinuïteitsratio’s:     

Dekkingsratio 70% 70% 70%  

Onderpandratio (WSW)    70% 

 

 

Definities van continuïteitsratio’s ongewijzigd  
De definities van de continuïteitsratio’s (ICR, LTV, Solvabiliteit) zijn ongewijzigd ten opzichte van de ratio’s die zijn 

gepubliceerd in het gezamenlijk beoordelingskader Aw/WSW. De normstelling is vanaf 2020 wel aangepast. 

 

Discontinuïteitsratio’s gewijzigd  
Ten aanzien van de discontinuïteitsratio’s (Dekkingsratio en Onderpandratio) vinden twee wijzigingen plaats: de 

toevoeging van de onderpandratio en de marktwaarde van leningen. De reden hiervoor zijn de inzichten opgedaan 

door de afwikkeling van Woningstichting Geertruidenberg en de inzichten uit het strategisch programma WSW. 

Hierdoor is door het WSW beter inzicht verkregen in de risico(beheersing) bij discontinuïteit. 

 

Met deze set aan financiële ratio’s en grenswaarden komen ook een aantal onderwerpen naar voren die extra aandacht 

vragen. In 2020 gaat het WSW met ons in gesprek. Het betreft de volgende onderwerpen: 

1. Kasstromen.  

De kasstromen vormen onverminderd een belangrijke basis in de financiële beoordeling. De grenswaarden voor 

de LTV en solvabiliteit worden iets ruimer. Dat betekent dat de ICR vanuit de DAEB-portefeuille bij meer 

corporaties dan voorheen de begrenzende ratio wordt. 
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2.   Beleidswaarde.  

De kwaliteit van de bepaling van de beleidswaarde is over de hele linie heen sterk verbeterd. Dat blijkt uit de 

analyses van de dVi2018. Dit houdt in dat er een stabiel waardebegrip wordt verwacht, gegeven de wettelijke 

context en de marktomstandigheden. Eind 2019 is een aanscherping gemaakt in het handboek marktwaarde. 

 

3.     Sturing op ratio’s 

De LTV/Solvabiliteit kan over tijd meer variëren dan in het voorgaande financieel kader. Dit komt onder meer 

door rente- en marktontwikkelingen die tot uiting komen in de disconteringsvoet als onderdeel van de 

beleidswaarde. Dit vraagt onder andere om aandacht voor het taxatieproces waarin de uitgangspunten tot stand 

komen en voor beheersing om de mogelijke variatie te kunnen opvangen. Dit vergt bewustzijn van deze 

onderwerpen in onze organisatie, maar ook daarbuiten. 

 

4.     Marktwaarde leningen 

Vanwege de marktwaarde van de leningen in de discontinuïteitsratio’s neemt het belang van een goede 

inschatting hiervan toe. In nauw overleg met de accountant komen we tot een betrouwbare bepaling van de 

marktwaarde van de leningen in de jaarrekening. 

 

7.7.2. Derivaten 

Voor de marktwaarde bij derivaten met breaks loopt het liquiditeitsrisico op door het coronavirus. 

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft in haar derivatencontracten geen verplichting tot periodiek verrekenen van de 

marktwaarde opgenomen en geen break-clausules, daarbij zijn alle swaps gekoppeld aan een zogenaamde roll-over 

lening. Hierdoor loopt Stichting WoonGoed 2-Duizend geen liquiditeitsrisico vanuit de derivatencontracten. 
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Hoofdstuk 8 

Jaarverslag Raad van Commissarissen 
 

8.1. Persoonlijke inleiding 
 

Het boekjaar 2019 stond in het teken van het verder realiseren van de doelstellingen van het in 2018 opgestelde 

‘Herstelplan’ om WoonGoed 2-Duizend weer fit en proper te maken voor een zelfstandige toekomst. De aangestelde 

interim-bestuurder en interim-managementstaf hebben zich in de ogen van de RvC uitstekend van de hun 

opgedragen ‘herstel’-taken gekweten.  De nieuwe bezems hebben een belangrijke bijdrage geleverd tot het aanzetten 

van de hoogst noodzakelijke cultuurverandering binnen de WoonGoed-organisatie. Het torenhoge ziekteverzuim van 

25% in 2018 werd eind 2019 teruggebracht tot een cumulatief verzuimpercentage van 6,6%..  

 

Het opheffen van het verscherpte toezicht door de Autoriteit woningcorporaties (Aw), het beëindigen van de 

bijzonder beheer-situatie door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en de aanstelling van een nieuw 

permanent bestuur en management markeren de belangrijkste mijlpalen van het herstelproces van WoonGoed 2-

Duizend in 2019.  

 

Begin 2019 werd op basis van het gunstige verloop van het (governance)herstel WoonGoed 2-Duizend door 

Woningstichting Domus gevraagd een wederzijdse verkenning aan te gaan voor een eventueel samengaan. 

 

 

8.2. Over besturen en toezicht houden 
 

8.2.1. Onze visie op toezicht en toetsing 

Naast de wettelijke kaders, de Governancecode, de visie op bestuur en toezichthouden en de statuten en 

reglementen, keek de RvC in 2019 ook specifiek naar de in het Herstelplan geformuleerde actiepunten en nieuw 

geformuleerde strategische plannen. De RvC hield hierop concreet toezicht door de voortgang hiervan in iedere RvC-

vergadering aan de orde te laten komen en te monitoren.  

 

Daarnaast lagen twee van de actiepunten uit het herstelplan, qua uitvoering, primair bij de RvC. Namelijk: het 

aanbrengen van noodzakelijke verbeteringen in de topstructuur en het aanbrengen van noodzakelijke verbeteringen 

in het interne toezicht. Beide actiepunten zijn in 2019 definitief afgerond. Eind 2018 zijn, na aftreden van twee RvC-

leden in 2018, twee nieuwe huurderscommissarissen benoemd en tevens is per 1 oktober 2019 een permanente 

directeur-bestuurder aangesteld, Harrie Oosterlee, waardoor de in 2018 aangestelde interim-bestuurder Ton Mans 

zijn werkzaamheden op 30 september 2019 kon afronden. 

 

Daarnaast voerde de Aw in 2019 een governance audit uit waarin in brede zin naar de actuele governance gekeken is. 

Lees meer hierover in de volgende paragraaf.  
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8.2.2. Implementatie Governance 

De Governancecode Woningcorporaties geeft door middel van vijf principes richtlijnen voor goed, verantwoord en 

transparant bestuur en toezicht. Periodiek staat de RvC stil bij de inhoud en naleving hiervan. De statuten en 

reglementen worden periodiek herijkt. In 2019 hoefde alleen het RvC-reglement aangepast te worden, omdat besloten 

was met ingang van 2019 de vastgoedcommissie van de RvC op te heffen. 

 

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 was, en of het haalbaar was het verscherpt toezicht respectievelijk het bijzonder 

beheer per 1 juli 2019 op te heffen. De conclusie van de Aw naar aanleiding van de uitgevoerde audit was:  

 

“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.” 
 

Er is vervolgens een transitieplan gemaakt voor de overgang naar een vaste invulling van bestuur en management. De 

visie en het ontrollen hiervan zijn vervolgens in een gesprek met de Aw in mei 2019 besproken. Bij brief van 3 juli 2019 

heeft de Aw bevestigd dat er voldoende vertrouwen bestaat in de organisatie en dat het verscherpt toezicht met 

ingang van die datum beëindigd is. Ook WSW heeft om die reden in juni 2019 laten weten het bijzonder beheer op te 

heffen.  

 

 

8.3. Verslag toezichthoudende rol 
 

8.3.1. Toezicht op strategie 

Eind 2018 stelde het bestuur het Ondernemingsplan 2019-2022 op, in samenhang met een plan voor een nieuwe 

portefeuillestrategie en een strategisch personeelsplan.  De RvC heeft aan deze plannen haar goedkeuring gegeven. 

Ter verdieping was er begin 2019 een sessie met de RvC over de nieuw vastgestelde strategie. In de wervings- en 

selectieprocedure voor de nieuwe bestuurder zijn de vastgestelde strategische plannen vervolgens ook nadrukkelijk 

als richtsnoer voor de toekomst gehanteerd. 
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Daarnaast legde het bestuur in 2019 een verkenning van een fusie met Woningstichting Domus aan de RvC voor. De 

wederzijdse verkenning van een fusie tussen WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting Domus heeft opgeleverd dat 

het wenselijk is een fusie aan te gaan. De RvC heeft kennisgenomen van de hieraan ten grondslag liggende motieven: 

schaalvergroting, gezamenlijke strategie, betere klantbediening en een betere relatie met belanghouders. De RvC 

heeft deze fusieoverwegingen onderschreven en heeft in september 2019 haar goedkeuring verleend aan de fusie-

intentieovereenkomst, en in december 2019 aan de stukken die nodig zijn voor het formele verzoek richting de Aw. 

Dit verzoek tot fusie is in februari 2020 ingediend. 

 

8.3.2. Toezicht op financiële en operationele prestaties 

De Auditcommissie bestond in 2019 uit voorzitter Wiel Dings en lid Frank Peters. De Auditcommissie vergaderde in 

2019 vier keer. De belangrijkste onderwerpen die daarbij aan de orde kwamen, waren: de tertiale rapportages, de 

management letter, accountantsverslag, auditplan, jaarrekening 2018, AVG, begroting, treasury jaarplan. De 

Auditcommissie heeft daarnaast zowel formeel als informeel overleg met de concerncontroller. 

 

8.3.3. Toezicht op volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties 

De RvC heeft besloten 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.  

 

8.3.4. 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 vóór 1 januari 2021 moet hebben plaatsgevonden. De planning is dat in februari 2020 een opdracht verstrekt 

wordt aan een visitatiebureau. Gelet op de fusie is het streven om de visitatie al voor 1 juli 2020 afgerond te hebben.  

 

 

8.4. Verslag vanuit de werkgeversrol 
 

8.4.1. Invulling werkgeversrol bestuur 

De RvC heeft in het verslagjaar vanuit zijn werkgeversrol gewerkt met een remuneratie- en selectiecommissie. De 

remuneratie-en selectiecommissie is in 2019 twee keer bijeengekomen. Onderwerpen die aan de orde kwamen, zijn: 

beoordeling- en planningsgesprekken met de bestuurder, de ontslagprocedure jegens de vorige bestuurder, opstellen 

van het remuneratierapport, beoordelingsbeleid en bezoldiging. De commissie bestaat uit voorzitter Frank Peters en 

lid Giel Dijk.  

 

8.4.2. Profiel en benoeming 

Onderdeel van het Herstelplan was het aanbrengen van noodzakelijke verbeteringen in de topstructuur. In 2018 is 

Ton Mans als interim-bestuurder aangesteld. In het voorjaar 2019 is begonnen met de werving en selectie van een 

nieuwe directeur-bestuurder. In samenwerking met een extern bureau en de huurdersbelangenvereniging is een 

profiel opgesteld en vond de selectieprocedure plaats. Als onderdeel van die procedure is ook uitvoerig gesproken 

over de implementatie van de nieuwe vastgestelde plannen, zoals het ondernemingsplan en de portefeuillestrategie, 

en de borging daarvan. 
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Vanwege de toch wel unieke situatie dat naast de bestuurder ook bijna het gehele managementteam vervangen 

diende te worden, is in samenspraak met de interim-bestuurder afgesproken dat alle kandidaten, dus zowel de 

bestuurder, als ook de nieuw te werven managers, een groeps-assessment zouden doorlopen. Dit assessment is met 

goed gevolg doorlopen.  

 

Na instemming van de OR en de HBV, en na het doorlopen van de geschiktheids- en betrouwbaarheidstoets bij Aw, 

is per 1 oktober 2019 Harrie Oosterlee tot nieuwe directeur-bestuurder benoemd. Het dienstverband met de vorige 

directeur-bestuurder is door een rechterlijke uitspraak per 1 november 2019 beëindigd.  

 

8.4.3. Beoordelingskader 

De remuneratiecommissie stelde een beoordelingskader en prestatiecriteria op. Aan de hand hiervan werd in 2019 een 

functioneringsgesprek met de interim-bestuurder gevoerd, en eind 2019 ook een planningsgesprek met de nieuw 

aangestelde bestuurder.  

 

8.4.4. 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 (Wet normering topinkomens). In de jaarrekening delen we 

de informatie die het kader van deze wet vermeld moet worden. 

 

 

8.5. Verslag vanuit klankbordfunctie 
 

8.5.1. Klankborden 

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, vond ook structureel overleg plaats over de uitvoering van het Herstelplan, en tevens 

over de invulling van een nieuw bestuur en management en de verkenning van een samengaan met Domus.  

 

 

8.6. Samenstelling en functioneren 
 

8.6.1. 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 vermeld op basis waarvan de 

individuele commissarissen zijn geworven en worden herbenoemd. De profielschets van de RvC is geplaatst op de 

website van WoonGoed 2-Duizend. 
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8.6.2. Samenstelling RvC 2019 en rooster van aftreden 

In 2019 was de RvC als volgt samengesteld: 

 

De heer Drs. G.C.P. Dijk  

Geboren: 29-6-1949 

Werkzaam bij: niet van toepassing  

Hoofdfunctie: DGA Dijk Holding BV  

Functie in RvC: voorzitter, 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 

 

De heer Drs. W.J.P.M. (Wiel) Dings RA RC 

Geboren: 27-8-1958 

Werkzaam bij: niet van toepassing 

Hoofdfunctie: interim financieel manager  

Functie in RvC: lid, aandachtsgebied financiën, voorzitter Auditcommissie 

Lid sinds: 19 december 2016 

Aftredend: 19 december 2020, herbenoembaar  

Nevenfuncties: § voorzitter van de Vereniging van Eigenaren Rijnbeekflat Venlo  

 

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

Geboren: 30-7-1978 

Werkzaam bij: Kamer van Koophandel  

Hoofdfunctie: lid Raad van Bestuur a.i. KvK 

Functie in RvC: lid, aandachtsgebied financiën, voorzitter Remuneratie- en Selectiecommissie, lid  

 Auditcommissie 

Lid sinds: sinds 1 januari 2018  

Aftredend: 1 januari 2022, herbenoembaar  

Nevenfuncties: geen  
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De heer L.P.M.J. (Leon) Poels 

Geboren: 16-2-1954 

Werkzaam bij: niet van toepassing 

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 In-Tussen 

 § lid Raad van Toezicht ROC Gilde Opleidingen 

 

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 Coöperatie Wakker Aan 

 

8.6.3. 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. In het verslagjaar werden 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’. Er zijn in het verslagjaar geen meldingen binnengekomen.  

 

8.6.4. Meldingsplicht 

WoonGoed 2-Duizend en de Autoriteit woningcorporaties waren in overleg over het al dan niet WNT-plichtig zijn van 

gedeeltelijk uitbetaalde vakantiedagen van een oud-bestuurder in 2016. Naar de inzichten van WoonGoed 2-Duizend 

had deze uitbetaling betrekking op de post-bestuurlijke periode, waarin de oud bestuurder als werknemer nog 

specifieke werkzaamheden verrichtte voor WoonGoed 2-Duizend. De vordering per 31 december 2018 bedroeg 

(inclusief de wettelijke rente) € 2.727,-. In mei 2019 heeft de Aw haar definitieve standpunt kenbaar gemaakt en 

schriftelijk bevestigd niet tot handhaving over te gaan, waarmee voor WoonGoed 2-Duizend dit dossier gesloten is.  
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8.6.5. Zelfevaluatie 

De RvC bespreekt tenminste eenmaal per jaar haar eigen functioneren en tenminste eenmaal per twee jaar onder 

leiding van een externe. Mede in het kader van het door de Aw gevorderde Herstelplan vond in 2018 een RvC-evaluatie 

onder leiding van een externe partij plaats. Deze evaluatie was aanleiding voor het gefaseerde vertrek van twee 

commissarissen in 2018. Per 1 januari zijn twee nieuwe commissarissen benoemd. Eind 2019 heeft in de nieuwe RvC-

samenstelling een interne zelfevaluatie plaatsgevonden. Van de evaluatie is een verslag gemaakt.   

 

8.6.6. Permanente educatie 

Voor zowel bestuurders als toezichthouders van woningcorporaties geldt vanwege de Governancecode het systeem 

van permanente educatie (PE), waarvan binnen het systeem van VTW een vastlegging wordt bijgehouden. Ieder RvC-

lid voldoet aan het daarin vastgelegde aantal PE-punten: Giel Dijk: 5 punten, Joos Jacobs: 8 punten, Wiel Dings: 44 

punten, Frank Peters: 5 punten, Leon Poels: 15 punten. 

 

 

8.7. Bezoldiging 
 

De RvC conformeert zich aan de bindende beroepsregel van de beloningsnormen van de VTW (Vereniging van 

Toezichthouders in Woningcorporaties) en heeft dit als zodanig ook in haar bezoldigingsbeleid opgenomen. De in het 

kader van de WNT te vermelden informatie is opgenomen in de jaarrekening zelf. 

 

 

8.8. Vergadering en overleg 
 

8.8.1. Vergader- en besluitenschema 

In 2019 hebben zeven reguliere RvC-vergaderingen plaatsgevonden. Daarnaast zijn er diverse bijeenkomsten geweest 

met als belangrijkste onderwerp het Herstelplan en de voortgang hiervan. De belangrijkste onderwerpen die ter 

bespreking/besluitvorming aan de orde kwamen, zijn: Herstelplan, governance audit, werving nieuwe bestuurder en 

managementleden, de fusie met Domus, investeringsvoorstellen, tertiale rapportages, kwaliteit van de primaire 

processen, implementatie strategische plannen, jaarrekening 2018, begroting, treasury jaarplan, managementletter, 

herijking governance documenten en de biedingen aan en prestatieafspraken met gemeenten. Daarnaast vond in 2019 

een uitgebreide sessie risicomanagement voor de RvC plaats onder leiding van de concerncontroller.  

 

8.8.2. Overleg met de HBV en de Ondernemingsraad 

De leden van de RvC die namens de huurdersbelangenorganisatie zijn benoemd, hebben in 2019 periodiek overlegd 

met het bestuur van huurdersbelangenvereniging BRES. Daarnaast vonden diverse overleggen plaats in het kader van 

de werving en selectie van de in 2019 nieuw aangestelde bestuurder. 

Ook voerde de RvC periodiek overleg met de Ondernemingsraad.  

 

8.8.3. Overleg met overige stakeholders 

De RvC stelt zich aanspreekbaar op voor de gemeenten waarin WoonGoed 2-Duizend werkzaam is. In 2019 heeft de 

RvC in verband met de organisatieontwikkelingen en het Herstelplan, communiqués verstuurd aan de gemeenten 

waarin werd aangegeven wat de stand van zaken was en welke acties voorzien waren. Met het oog op de 

profielvaststelling van een nieuwe bestuurder werden door twee leden van de RvC de betrokken wethouders van de 

drie kerngemeenten bezocht voor feedback. Daarnaast hebben in 2019 nog gesprekken plaatsgevonden met Aw in 

verband met het organisatieonderzoek, het Herstelplan en de uitvoering daarvan en de fusie met Domus.  
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8.9. Tot slot 
 

8.9.1. Vooruitblik 

In het najaar van 2019 is het nieuwe bestuur en management volledig in stelling gekomen. De nieuwe bestuurder met 

zijn managementteam is nu aan de beurt om de verbeteringsslag die in 2018 en 2019 is gemaakt voort te zetten. In dit 

verband zijn er tal van nieuwe uitdagingen te realiseren om de organisatie slagvaardiger en klantvriendelijker te 

maken. Veel hangt af van de succesvolle implementatie van verbeteringen in de huurdersgerelateerde werkprocessen.  

Parrallel en gepaard hieraan speelt ook het traject van het samengaan van de werkorganisaties van Woningstichting 

Domus en WoonGoed 2-Duizend. De organisatiestructuur van WoonGoed vormt hierbij het uitgangspunt. Beoogd 

wordt dat 1 juli 2020 de fusie juridisch en organisatorisch een feit zal zijn. Voor de medewerkers van de fusie-

organisatie is een werkgelegenheidsgarantie overeengekomen met de vakbonden.  

 

8.9.2, 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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Hoofdstuk 9 

Kengetallen 
Aantal huur woon- en niet woongelegenheden 

 

Boekjaar 

 

2019 

 

2018 

 

2017 

 

2016 

 

2015 

1. Huurwoongelegenheden 

(inclusief onzelfstandige woonruimte) 5.513 5.534 5.535 5.494 5.548 

2. Niet woongelegenheden: Garages/parkeerplaatsen 465 471 481 482 491 

3. Niet woongelegenheden; Maatschappelijk Vastgoed 22 23 23 25 25 

4. Niet woongelegenheden: Bedrijfsruimten/Winkels 65 67 67 70 76 

5. Niet woongelegenheden: Overig bezit 0 0 0 0 0 

Totaal bezit verhuureenheden 6.065 6.095 6.106 6.071 6.140 

 

 

Mutaties in het bezit verhuureenheden 

 

Boekjaar 
 

2019 
 

2018 
 

2017 
 

2016 
 

2015 

Aantal opgeleverd 0 0 54 20 12 

Aantal aangekocht 1 0 2 0 0 

Aantal verkocht -21 -1 -5 -67 -54 

Aantal gesloopt 0 0 0 0 38 

Aantal samenvoegen/splitsen -10 -10 -16 -22 -55 

Totaal mutaties -30 -11 35 -69 -59 

 

 

Aantal huurwoongelegenheden naar huurprijsklasse 

 

Boekjaar 

 

2019 

 

2018 

 

2017 

 

2016 

 

2015 

Goedkoop 1.242 1.228 1.231 1.483 887 

Betaalbaar 1-2 2.974 2.666 2.835 

3.372 3.938 Betaalbaar 3 621 789 649 

Duur 357 518 484 498 557 

Vrije sector > huurtoeslaggrens 319 333 336 141 166 

Totaal huurwoongelegenheden naar huurprijsklasse 5.513 5.534 5.535 5.494 5.548 
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Aantal huurwoongelegenheden/Gewogen vhe’s 

 
Boekjaar  

 
2019 

 
2018 

 
2017 

 
2016 

 
2015 

 weging      

1. Huurwoongelegenheden incl. 

onzelfstandige woonruimte minus 

‘woonequivalenten DUWO = minus 884’ 1,0 4.629 4.650 4.651 4.610 4.664 

2. Niet woongelegenheden: 

Garages/parkeerplaatsen 0,2 93 94 96 96 98 

3. Niet woongelegenheden; 

Maatschappelijk Vastgoed 2,0 44 46 46 50 50 

4. Niet woongelegenheden: 
Bedrijfsruimten/Winkels 1,0 65 67 67 70 76 

5. Niet woongelegenheden: Overig bezit 0,2 0 0 0 0 0 

Totaal gewogen bezit verhuureenheden 4.831 4.857 4.860 4.826 4.888 

 

 

Prijs en kwaliteit 

 

Boekjaar 

 

2019 

 

2018 

 

2017 

 

2016 

 

2015 

Aantal reparatieverzoeken per VHE 1,29 1,42 1,26 1,39 1,30 

Kosten planmatig onderhoud per gewogen VHE € 826 € 828 € 931 € 833 € 731 

Kosten niet planmatig onderhoud per gewogen VHE €295 € 151 € 198 € 241 € 266 

Kosten mutatieonderhoud per gewogen VHE € 206 € 257 € 80 € 61 € 43 

Gemiddeld aantal punten WWS per zelfstandige 
woning 153 152 152 157 - 

Gemiddeld netto huurprijs per zelfstandige woning € 534 € 529 € 520 € 542 - 

Huur in % maximaal redelijke prijs 75,8% 70,0% 69,6% 69,9% - 

Huur in % van de WOZ-waarde 5,21% 5,54% 5,73% 6,21% 5,81% 

 

 

Verhuren van woningen 

 

Boekjaar 

 

2019 

 

2018 

 

2017 

 

2016 

 

2015 

Aantal mutaties (nieuwe verhuringen) 364 318 297 286 292 

Mutatiegraad 6,9% 5,9% 5,4% 5,3% 6,7% 

Aansluitende verhuring 8,56% 8,00% 10,00% 20,47% - 

Huurachterstand in % bruto jaarhuur 1,70% 1,38% 2,92% 1,29% 0,85% 

Huurderving in % bruto jaarhuur 1,78% 1,81% 1,48% 0,97% 1,49% 
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Financiële ratio’s/continuïteit 

 

Boekjaar 
 

2019 
 

2018 
 

2017 
 

2016 
 

2015 

ICR 1,91 2,1 1,9 2 1,8 

LtV (Beleidswaarde vanaf 2018) 62,30% 65,0% 68,5% 68,0% 75,6% 

Solvabiliteit (Marktwaarde) 63,80% 60,1% 57,3% 56,1% 52,1% 

Dekkingsratio (Marktwaarde) 33,90% 38,6% 33,5% 34,9% 39,1% 

Liquiditeit 0,76 0,49 0,50 0,71 0,74 

Rentabiliteit Eigen Vermogen 14,4% 6,7% 0,4% 9,7% 9,6% 

Rentabiliteit Totaal Vermogen 11,4% 5,8% 2,0% 7,4% 6,7% 

Weerstandsvermogen per VHE zelfstandige 

woongelegenheden € 14.397 € 14.563 € 13.873 € 12.462 € 6.095 

 

 

Balans en resultatenrekening/per vhe (x €1.000) 
 

Boekjaar 

 

2019 

 

2018 

 

2017 

 

2016 

 

2015 

Eigen Vermogen 68 58 54 54 48 

Rentedragende schuld 35 35 37 38 40 

Beleidswaarde 54 53 - - - 

Marktwaarde 99 89 86 87 82 

Huuropbrengsten 6 6 6 6 6 

Kosten Beheer 0,9 0,7 0,6 1,0 1,2 

Jaarresultaat (Bedrijfsresultaat) 12 6 2 7 6 

WOZ-waarde 109 103 106 108 105 

 

 

Medewerkers 
 

Boekjaar 

 

2019 

 

2018 

 

2017 

 

2016 

 

2015 

Aantal medewerkers 41 40 51 51 50 

Aantal vrouwen 22 22 26 26 26 

Aantal mannen 19 18 25 25 24 

Aantal Fte (gemiddeld) 34,8 39,9 44,8 44,7 43,1 

Aantal Fte per 1000 woningen 6,3 7,2 8,1 8,1 7,8 

Personeelskosten excl. inhuur per Fte 93.610 81.935 81,935 76.756 92.603 

Personeelskosten excl. Inhuur per VHE 537 602 602 565 650 
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Hoofdstuk 10 

Jaarrekening 
 

10.1. Balans per 31 december 2019 
 

(voor voorgestelde resultaatbestemming)  

(x € 1.000,-) 

 

Ref. 31 december 2019 31 december 2018 

VASTE ACTIVA      

Vastgoedbeleggingen 10.9.1     

Onroerende zaken / DAEB vastgoed 

in exploitatie 
 

10.9.1.1 568.496  511.804  

Onroerende zaken / Niet-DAEB 

vastgoed in exploitatie 
 

10.9.1.2 30.383  29.736  

Onroerende zaken verkocht onder 

voorwaarden 
 

10.9.1.3 22.604  24.966  

Sociaal vastgoed in ontwikkeling 

bestemd 

voor eigen exploitatie 
 

10.9.1.4 5.193  3.210 

 

 

   626.676  569.716 

 

Materiële vaste activa      

Onr. en roerende zaken tdv de exploitatie 10.9.1.5  7.088  7.280 

   633.764  576.996 

 
Financiële vaste activa 

 

10.9.2     

Deelnemingen in groepsmaatschappijen 

Latente belastingvordering 
10.9.2.1 

10.9.2.2 

957 

0  

1.865 

2.873  

Leningen u/g 10.9.2.3 530  535  

   1.487  5.273 

Som der vaste activa   635.251  582.269 

 

      

VLOTTENDE ACTIVA      

Voorraden 10.9.3     

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor 

de verkoop 
 

10.9.3.1 1.434  173  

Overige voorraden 10.9.3.2 0  15  

   1.434  188 
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(x € 1.000,-) 
 

Ref. 31 december 2019 31 december 2018 

Vorderingen 10.9.4     

Huurdebiteuren 10.9.4.1 308  47  

Vorderingen op groepsmaatschappijen 10.9.4.2 5.209  5.317  

Overige vorderingen 10.9.4.3 934  950  

Overlopende activa 10.9.4.4 101  154  

   6.552  6.468 

      

Liquide middelen 10.9.5  5.431  5.241 

Som der vlottende activa   13.417  11.897 

TOTAAL ACTIVA   648.668  594.166 
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10.1. Balans per 31 december 2019 
 

(voor voorgestelde resultaatbestemming)  

 

(x € 1.000,-) Ref. 31 december 2019 31 december 2018 

EIGEN VERMOGEN 10.9.6     

Herwaarderingsreserve 10.9.6.1 346.505  284.804  

Overige reserves 10.9.6.2 7.733  45.673  

Resultaat na belasting van het boekjaar 10.9.6.3 59.694  23.761  

   413.932  354.238 

VOORZIENINGEN 10.9.7     

Voorziening onrendabele investeringen  

en herstructureringen 
 

10.9.7.1 0  1.272  

Voorziening latente 

belastingverplichtingen 
 

10.9.7.2 2.254  0  

Overige voorzieningen 10.9.7.3 204  199  

   2.458  1.471 

LANGLOPENDE SCHULDEN 10.9.8     

Schulden/leningen overheid 10.9.8.1 2.440  2.535  

Schulden/leningen kredietinstellingen 10.9.8.1 194.987  192.820  

Verplichtingen inzake onroerende 

zaken VOV 
 

10.9.8.2 16.939  18.651  

Overige langlopende schulden 10.9.8.3 346  400  

   214.712  214.406 

KORTLOPENDE SCHULDEN 10.9.9     

Schulden inzake leningen overheid en 

kredietinstellingen 
 

10.9.9.1 

 

5.928  

 

13.927  

Schulden aan leveranciers  2.943  3.235  

Belastingen en premies sociale 

verzekeringen 
 

10.9.9.2 

 

4.499  

 

2.431  

Overige kortlopende schulden 10.9.9.3 148  218  

Overlopende passiva 10.9.9.4 4.048  4.240  

   17.566  24.051 

TOTAAL PASSIVA   648.668  594.166 
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10.2. Winst-en-verliesrekening over 2019 

 
 
(x € 1.000,-) Ref. 2019 2018 

Huuropbrengsten 10.11.1.1 35.995 35.695 

Opbrengsten servicecontracten 10.11.1.2 638 657 

Lasten servicecontracten 10.11.1.3 -638 -637 

Overheidsbijdragen 10.11.1.4 20 0 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 10.11.1.5 -5.605 -4.308 

Lasten onderhoudsactiviteiten 10.11.1.6 -9.372 -7.808 

Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit 10.11.1.7 -4.645 -5.222 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 10.11.1 16.393 18.377 

    

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 10.11.2.1 0 237 

Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling 10.11.2.2 0 -189 

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 10.11.2 0 48 

    

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille  3.818 1.329 

Toegerekende organisatiekosten  -88 -88 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille  -2.621 -689 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 10.11.3 1.109 552 

    

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 10.11.4.1 -77 -2.724 

Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 10.11.4.2 57.335 18.049 

Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

verkocht onder voorwaarden 
 

10.11.4.3 -312 140 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 10.11.4 56.946 15.465 

    

Opbrengsten overige activiteiten 10.11.5.1 37 601 

Kosten overige activiteiten 10.11.5.2 -14 -14 

Netto resultaat overige activiteiten 10.11.5 23 587 

    

Overige organisatiekosten 10.11.6 -21 -20 

Kosten omtrent Leefbaarheid 10.11.7 -368 -295 

BEDRIJFSRESULTAAT  74.082 34.714 
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Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten  336 271 

Rentelasten en soortgelijke kosten  -7.460 -8.162 

Saldo financiële baten en lasten 10.11.8 -7.124 -7.891 

    

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN  66.958 26.823 

    

Belastingen uit gewone bedrijfsuitoefening 10.11.9 -7.168 -3.645 

Resultaat deelnemingen 10.11.10 -96 582 

RESULTAAT NA BELASTINGEN  59.694 23.760 

NETTO RESULTAAT  59.694 23.760 
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10.3. Kasstroomoverzicht volgens de directe methode 
 

 
(x € 1.000,-) 2019 2018 

OPERATIONELE ACTIVITEITEN   

Ontvangsten 
  

Huren 35.906 35.956 

Vergoedingen 656 656 

Overige bedrijfsontvangsten 344 341 

Renteontvangsten 0 4 

Saldo ingaande kasstromen 36.906 36.957 

   
Uitgaven 

  
Personeelsuitgaven 4.440 4.328 

Onderhoudsuitgaven 7.815 6.355 

Overige bedrijfsuitgaven 6.226 4.561 

Rente-uitgaven 7.724 7.961 

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 50 376 

Verhuurdersheffing 2.235 2.796 

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 86 38 

Vennootschapsbelasting 1.291 1.755 

Saldo uitgaande kasstromen 29.868 28.170 

 
    

Kasstroom uit operationele activiteiten 7.037 8.787 

   
(DES)INVESTERINGSACTIVITEITEN 

  
MVA ingaande kasstroom 

  
Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden 3.019 230 

Verkoopontvangsten grond 183 397 

(Des)Investeringsontvangsten overig 721 982 

Tussentelling ingaande kasstroom MVA 3.924 1.609 

   
MVA uitgaande kasstroom 

  
Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden 4.585 132 

Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 1.191 -102 

Aankoop, woon- en niet woongelegenheden 174 0 

Investeringen overig 118 37 
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(x € 1.000,-) 2019 2018 

Externe kosten bij verkoop 46 13 

Tussentelling uitgaande kasstroom MVA 6.114 80 

  
  

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -2.190 1.529 

   
FVA 

  
Ontvangsten verbindingen 1.226 0 

Ontvangsten overige 62 793 

Uitgaven overige -17 -866 

 
    

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 1.271 -73 

 
    

Kasstroom uit (des)investeringen -919 1.456 

   
FINANCIERINGSACTIVITEITEN 

  
Ingaand 

  
Nieuwe door WSW geborgde leningen 8.000 5.000 

   
Uitgaand 

  
Aflossing door WSW geborgde leningen -13.927 -12.775 

 
    

Kasstroom uit financieringsactiviteiten -5.927 -7.775 

Mutatie liquide middelen 190 2.469 

Liquide middelen per 1 januari 5.241 2.772 

Liquide middelen per 31 december 5.431 5.241 
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10.4. Overzicht van het totaalresultaat 2019 

 
 

(x € 1.000,-) 2019 2018 

Nettoresultaat 59.694 23.761 

Totaalresultaat 59.694 23.761 

 

 

10.5. Grondslagen van waardering en resultaatbepaling in de jaarrekening 
 

10.5.1. Algemeen 

Stichting WoonGoed 2-Duizend is statutair gevestigd in Beesel en is ingeschreven bij het handelsregister Kamer van 

Koophandel onder nummer: 13017362. Het adres van Stichting WoonGoed 2-Duizend is Pastoor Vranckenlaan 4, 5953 

CP REUVER. 

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft de enkelvoudige jaarrekening voor het jaar dat eindigt op 31 december 2019 

opgesteld volgens de wettelijke bepalingen van Titel 9 Boek 2 Burgerlijk Wetboek en de aanvullende vereisten uit 

hoofde van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015 (verslagjaar 2019). De jaarrekening is 

opgemaakt in juni 2020. 

 

10.5.2. Activiteiten 

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. 

 

10.5.3. Oordelen, schattingen, veronderstellingen en onzekerheden 

Bij de toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt het bestuur van Stichting 

WoonGoed 2-Duizend zich diverse oordelen en schattingen. Onzekerheid omtrent deze schattingen en 

veronderstellingen kan resulteren in materiële aanpassingen van de enkelvoudige jaarrekening in toekomstige jaren. 

De belangrijkste oordelen en schattingen hebben betrekking op de vastgoedbeleggingen in exploitatie (zowel DAEB 

als niet-DAEB), de voorzieningen, de waardeveranderingen en de acute en latente belastingen. De hierbij behorende 

veronderstellingen zijn vermeld in de toelichting bij de hiervoor genoemde jaarrekeningposten.  

 

10.5.4. Lijst van kapitaalbelangen 

Niet-geconsolideerde maatschappijen en kapitaalbelangen 

Gewaardeerd tegen nettovermogenswaarde: 

§ VastGoed 2-Duizend B.V. te Beesel: 100%-deelneming (2018: 100%).  

§ V.O.F. Agnetenberg te Beesel: geliquideerd (2018: 50%) 

Gezien de geringe omvang en aflopende activiteiten in deze niet-geconsolideerde maatschappijen en 

kapitaalbelangen komen deze als deelnemingen en resultaat deelnemingen tot uiting in de enkelvoudige jaarrekening. 

Op grond van art. 2:406, lid 1 BW rust op het groepshoofd, Stichting WoonGoed 2-Duizend, een consolidatieplicht.  
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Aangezien de betekenis van deze dochtermaatschappijen in financiële zin ultimo 2019 slechts zeer beperkt van invloed 

zijn op het inzicht dat de jaarrekening dient te geven in het vermogen en resultaat, maakt Stichting WoonGoed 2-

Duizend, gebruik van de consolidatievrijstelling op grond van art. 2:407, lid 1 sub a BW. De dochtermaatschappijen 

hebben geen personeel in dienst, hebben slechts geringe activiteiten in het verslagjaar en het financieel belang van 

zowel het balanstotaal, het resultaat als de onderliggende individuele posten in verhouding tot het geheel zijn te 

verwaarlozen. 

 

10.5.5. Salderen 

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

en voor zover: 

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

gesaldeerd en simultaan af te wikkelen; en 

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

 

10.5.6. Financiële instrumenten 

Onder financiële instrumenten worden zowel primaire financiële instrumenten zoals vorderingen, effecten en 

schulden, als financiële derivaten verstaan. 

 

Alle aan- en verkopen volgens standaard markconventies van financiële activa worden opgenomen per 

transactiedatum, dat wil zeggen de datum waarop Stichting WoonGoed 2-Duizend de bindende overeenkomst 

aangaat. 

 

Voor de grondslagen van de primaire financiële instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per balanspost.  

 

Voor de waardering en verwerking van derivaten wordt verwezen naar de afzonderlijke paragraaf Derivaten en hedge 

accounting. 

 

10.5.7. Financiële vaste activa 

Deelnemingen 

Niet geconsolideerde deelnemingen waarin de groep invloed van betekenis uitoefent op het zakelijke en financiële 

beleid worden tegen de vermogensmutatiemethode gewaardeerd. Voor de bepaling of sprake is van invloed van 

betekenis worden de financiële instrumenten die potentiële stemrechten bevatten, indien deze economische 

betekenis hebben, mede in aanmerking genomen. Overeenkomstig de vermogensmutatiemethode worden de 

deelnemingen in de balans opgenomen tegen het aandeel van de groep in de nettovermogenswaarde. De 

nettovermogenswaarde wordt vermeerderd met haar aandeel in de resultaten van de deelnemingen; haar aandeel in 

de directe mutaties in het eigen vermogen van de deelneming vanaf het moment van verwerving, bepaald volgens de 

grondslagen zoals vermeld in deze jaarrekening en verminderd met haar aandeel in de dividenduitkeringen van de 

deelnemingen. In de winst-en-verliesrekening wordt het aandeel van de groep in het resultaat van de deelnemingen 

opgenomen. Indien en voor zover WoonGoed 2-Duizend niet zonder beperking uitkering van de positieve resultaten 

aan haar kan bewerkstelligen, worden de resultaten in een wettelijke reserve opgenomen. Het aandeel van de groep 

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. 
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Na toepassing van de vermogensmutatiemethode bepaalt WoonGoed 2-Duizend of het noodzakelijk is om voor de 

deelneming een verlies wegens bijzondere waardevermindering op te nemen. WoonGoed 2-Duizend bepaalt op elke 

balansdatum of er objectieve aanwijzingen zijn dat de deelneming een bijzondere waardevermindering heeft 

ondergaan. Als dat het geval is, berekent WoonGoed 2-Duizend het bedrag aan bijzondere waardevermindering als 

zijnde het verschil tussen de realiseerbare waarde en de boekwaarde van de deelneming. Dit bedrag verantwoordt zij 

in de winst-en-verliesrekening. 

 

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 gedeeltelijk 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. De voorziening wordt gewaardeerd tegen contante waarde. 

 

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. 

 

Deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiële beleid wordt uitgeoefend, worden 

gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs minus eventuele bijzondere waardeverminderingen. Het dividend wordt als 

resultaat aangemerkt en verwerkt onder de financiële baten en lasten. 

 

Resultaten uit transacties met en tussen niet-geconsolideerde deelnemingen die tegen nettovermogenswaarde 

gewaardeerd worden, worden proportioneel verantwoord. Resultaten uit transacties met en tussen deelnemingen die 

tegen kostprijs worden gewaardeerd, worden volledig verantwoord tenzij zij in wezen niet zijn gerealiseerd. 

 

10.5.8. Classificatie eigen vermogen en vreemd vermogen 

In de enkelvoudige jaarrekening wordt een financieel instrument geclassificeerd overeenkomstig de juridische 

realiteit. Rente, 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 financiële verplichting respectievelijk als 

eigen-vermogensinstrument. 

 

10.5.9. Herwaarderingsreserve 

Bij de herwaardering is rekening gehouden met de invloed van belastingen op vermogen en resultaat door een 

voorziening latente belastingen ten laste van de herwaarderingsreserve te vormen. 

 

10.5.10. Opbrengsten / Resultaat deelnemingen 

Het resultaat deelnemingen is het bedrag waarmee de boekwaarde van de deelneming sinds de voorafgaande 

jaarrekening is gewijzigd als gevolg van het aandeel van de rechtspersoon in het door de deelneming behaalde 

resultaat. 

 

10.5.11. Belastingen / Fiscale eenheid 

Tussen Stichting WoonGoed 2-Duizend en haar Nederlandse groepsmaatschappijen bestaat een fiscale eenheid. De 

verrekening van de belastingen binnen deze eenheid vindt plaats alsof elke maatschappij zelfstandig belastingplichtig 

is. 
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10.6. Grondslagen van balanswaardering in de jaarrekening 

 

10.6.1. Vaste activa 

 

Vastgoedbeleggingen / (DAEB en Niet-DAEB) Vastgoed in exploitatie  
Classificatie en kwalificatie 

Het vastgoed in exploitatie wordt op objectniveau geclassificeerd naar DAEB (sociaal) en niet-DAEB (commercieel) 

vastgoed, conform het door de Autoriteit Woningcorporaties goedgekeurde ‘scheidingsvoorstel’ en de hierop 

volgende transacties tussen de ‘DAEB-tak’ en de ‘niet-DAEB-tak’, rekening houdend met de criteria van de 

Beschikking van de Europese Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de staatssteun voor toegelaten 

instellingen.  

 

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerendgoed 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 niet-DAEB-vastgoed omvat volgens de eerder genoemde criteria de woningen met een huurprijs boven de 

huurliberalisatiegrens (huurtoeslaggrens) op contractdatum, facultatief aan de niet-DAEB-tak overgedragen DAEB-

vastgoed, het bedrijfsmatig vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het overige commercieel vastgoed.  

 

Complexindeling 
Het DAEB en niet-DAEB vastgoed is opgedeeld naar waarderingscomplexen. Een waarderingscomplex is een 

samenstel van verhuureenheden, dat in principe bestaat uit vergelijkbare verhuureenheden voor wat betreft type 

vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat als één geheel aan een derde partij in verhuurde staat kan worden verkocht. 

Een waarderingscomplex kan daarom worden gedefinieerd als een aaneengesloten blok verhuureenheden van 

dezelfde bouwperiode.  

 

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 commerciële deel kan worden toegerekend. 

 

Waardering bij eerste verwerking DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie 
Bij de eerste verwerking wordt het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie gewaardeerd tegen de kostprijs. De 

kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. De verkrijgingsprijs omvat de koopsom en alle direct toe te 

rekenen uitgaven, inclusief transactiekosten (waaronder juridische advieskosten, overdrachtsbelasting en andere 

transactiekosten) minus eventuele investeringssubsidies. De vervaardigingsprijs omvat op grond van artikel 2:388 BW 

de aanschaffingskosten van gebruikte grond- en hulpstoffen en de overige kosten, die rechtstreeks aan de 

vervaardiging kunnen worden toegerekend.  

 

De in de toekomst te maken kosten van sloop worden ten laste van het resultaat verantwoord in het jaar dat de 

exploitatie door sloop wordt beëindigd. 
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Waardering na eerste verwerking  

Vastgoed in exploitatie wordt 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 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 categorieën: 

§ 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 winst-en-verliesrekening van de periode waarin de wijziging zich voordoet. De 

waardevermindering of -vermeerdering wordt separaat tot uitdrukking gebracht en in het resultaat verantwoord als 

“Niet-gerealiseerde waardeveranderingen”. 
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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 vóór 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”. 

 

Groot onderhoud 
In de kostprijs worden de kosten van groot onderhoud opgenomen, zodra deze kosten zich voordoen en aan de 

activeringscriteria is voldaan. De boekwaarde van de te vervangen bestanddelen wordt dan als gedesinvesteerd 

beschouwd en ineens ten laste van de winst-en-verliesrekening gebracht. Alle overige onderhoudskosten worden 

direct in de winst-en-verliesrekening verwerkt. Er is geen sprake van een stelselwijziging voor het onderhoud. 

 

Herwaarderingsreserve 
Jaarlijks wordt op balansdatum de marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie opnieuw bepaald. Winst en 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 vastgoedbeleggingen 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 2019 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. 

 

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.  
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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.  

 

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 gerubriceerd 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 reële 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. 
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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. 

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 “Overige 

waardeveranderingen”.  

 

Grondposities  
Ingenomen grondposities (al dan niet met opstallen) worden aangeschaft met het oog op (her)ontwikkeling van huur- 

en koopprojecten.  

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 vastgoed 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: 

§ bij terugkoop ten behoeve van de eigen exploitatie, vindt herclassificatie plaats van onroerende zaken 

verkocht onder voorwaarden naar onroerende zaken in exploitatie.  
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De onroerende zaken in exploitatie worden gewaardeerd tegen de marktwaarde op grond van artikel 14 van de 

Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. Een eventuele waardevermeerdering of -

vermindering van de boekwaarde van de onroerende zaken bij terugkoop wordt verantwoord in de winst-en-

verliesrekening. 

§ 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. 

 

Beleidswaarde 
Op grond van artikel 15 lid 5 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vermeldt de toegelaten 

instelling volkshuisvesting de beleidswaarde in de toelichting van de jaarrekening. De beleidswaarde sluit aan op het 

beleid van de toegelaten instelling 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 Stichting 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. Hierbij wordt tevens 

uitgegaan van eeuwigdurende looptijd in de eindwaarde. Ten aanzien van de gehanteerde exit yield wordt 

direct aangesloten bij de gehanteerde methodiek volgens het Handboek modelmatig waarderen. Deze is 

daarmee niet langer als vrijheidsgraad toegepast.  

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. Stichting WoonGoed 2-Duizend hanteert in haar beleid een streefhuur 

van 78% 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. Bij het berekenen van de onderhoudsnorm is 

de definitie gehanteerd in de post ‘lasten onderhoudsactiviteiten’ in de functionele winst- en 

verliesrekening, die nader is gespecificeerd in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. Hiermee 

wijkt de gehanteerde definitie voor de beleidswaarde wel (in geval nieuwe definities vooruitlopend op 

verplichting in 2020 reeds in 2019 al worden gehanteerd) af van de gehanteerde onderhoudsdefinitie in de 

winst- en verliesrekening 2019. 

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, die nader is gespecificeerd in het Handboek modelmatig 

waarderen marktwaarde. 
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In tegenstelling tot marktwaarderingen is een negatieve beleidswaarde mogelijk voor woongelegenheden. In 

dergelijke gevallen is de beleidswaarde niet gecorrigeerd naar een nihil waardering. De beleidswaarde van 

BOG/MOG/ZOG is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus verondersteld dat de marktuitgangspunten 

overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten.  

 

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft de volgende uitgangspunten gehanteerd in de beleidswaarde: 

 
 2019 2018 

Streefhuur in procenten van de maximaal redelijke huur 78% 70% 

Nettoresultaat 2.779 1.795 

Totaalresultaat 720 1.402 

 

 

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 geënt op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTiV 

artikel 151.  

 

Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft hierbij uitgangspunten bepaald die mede van invloed zijn op de beleidswaarde. 

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

 

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 de cumulatieve 

afschrijvingen en indien van toepassing cumulatieve bijzondere waardeverminderingen. Er zijn geen rentekosten in 

de, tegen de vervaardigingsprijs gewaardeerde, materiële vaste activa opgenomen.  

 

De materiële vaste activa worden als volgt lineair afgeschreven op basis van de geschatte economische levensduur 

rekening houdend met de restwaarde: 

§ Grond geen afschrijvingen 

§ Kantoorpand lineair 50 jaar 

§ Inrichting lineair 5/10 jaar 

 

Indien de verwachting omtrent de afschrijvingsmethode, gebruiksduur en/of restwaarde in de loop van de tijd 

wijzigingen ondergaat, worden zij als een schattingswijziging verantwoord. 

 

Voor de op 1 januari 2019 aanwezige activa is de overgangsbepaling van RJ 212.806 toegepast, hetgeen betekent dat 

de kosten van groot onderhoud in de boekwaarde van het actief worden opgenomen, zodra deze kosten zich voordoen 

en aan de activeringscriteria is voldaan. De boekwaarde van dan vervangen bestanddelen wordt dan als desinvestering 

aangemerkt en ineens ten laste van de winst-en-verliesrekening gebracht. 
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Voor materiële vaste activa verworven nà 1 januari 2019 worden belangrijke bestanddelen (inclusief groot onderhoud) 

met een verschillende gebruiksduur van elkaar onderscheiden en worden deze bestanddelen afzonderlijk 

afgeschreven. 

 

Alle overige onderhoudskosten, niet zijnde groot onderhoud, worden direct in de winst-en-verliesrekening verwerkt. 

 

Buiten gebruik gestelde materiële vaste activa worden gewaardeerd tegen de boekwaarde dan wel de lagere 

opbrengstwaarde. 

 

Een materieel vast actief wordt niet langer in de balans opgenomen na vervreemding of wanneer geen toekomstige 

prestatie-eenheden van het gebruik of de vervreemding worden verwacht. De bate of last die voortvloeit uit de 

desinvestering wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt. 

 

10.6.2. Financiële vaste activa 

Deelnemingen waarin invloed van betekenis kan worden uitgeoefend 

Deelnemingen in groepsmaatschappijen waarin invloed van betekenis wordt uitgeoefend op het zakelijke en financiële 

beleid worden tegen de vermogensmutatiemethode gewaardeerd. Voor de bepaling of sprake is van invloed van 

betekenis worden de financiële instrumenten die potentiële stemrechten bevatten, indien deze economische 

betekenis hebben, mede in aanmerking genomen. 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. De voorziening wordt gewaardeerd tegen contante waarde. 

 

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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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 reële waarde van het verstrekte bedrag, gewoonlijk de 

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

gehouden met een eventuele bijzondere waardevermindering. 

 

Bijzondere waardeverminderingen van financiële vaste activa 

Ook voor financiële instrumenten beoordeelt Stichting WoonGoed 2-Duizend op iedere balansdatum of er objectieve 

aanwijzingen zijn voor bijzondere waardeverminderingen van een financieel actief of een groep van financiële activa. 

Bij aanwezigheid van objectieve aanwijzingen voor bijzondere waardeverminderingen bepaalt Stichting WoonGoed 

2-Duizend de omvang van het verlies uit hoofde van de bijzondere waardeverminderingen, en verwerkt dit direct in 

de winst-en-verliesrekening.  

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

waardevermindering bepaald als het verschil tussen de boekwaarde van het actief en de best mogelijke schatting van 

de toekomstige kasstromen, contant gemaakt tegen de effectieve rentevoet van het financiële actief zoals die is 

bepaald bij de eerste verwerking van het instrument. 

 

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

indien de afname van de waardevermindering verband houdt met een objectieve gebeurtenis na afboeking. De 

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

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

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

 

10.6.3. 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. 
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10.6.4. 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 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). De projectkosten worden in de winst-

en-verliesrekening verwerkt in de periode waarin ze zijn gemaakt. 

 

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”. 
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10.6.5. Vlottende vorderingen 

De verstrekte leningen en overige vorderingen onder de vlottende activa opgenomen die geen onderdeel zijn van de 

handelsportefeuille, worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde plus transactiekosten en 

vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs minus een eventuele benodigde voorziening voor 

oninbaarheid. 

 

10.6.6. Liquide middelen 

Onder liquide middelen worden verstaan kasmiddelen, de tegoeden op bankrekeningen, wissels en cheques die 

worden opgenomen tegen 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 maanden niet ter beschikking staan van Stichting 

WoonGoed 2-Duizend, worden als financiële vaste activa gerubriceerd. 

 

10.6.7. 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 financiële verplichting 

respectievelijk als eigen-vermogensinstrument. 

 

10.6.8. Voorzieningen 

Een voorziening wordt gevormd indien Stichting WoonGoed 2-Duizend 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 “Overige waardeveranderingen”.  

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 commerciële en fiscale balanswaardering, wordt een latente 

belastingverplichting opgenomen.  

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

Belastingen. 
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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 salarisstijgingen, een geschatte blijf kans en 

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 Stichting WoonGoed 2-Duizend 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. 

 

10.6.9. Langlopende schulden 

Bij de eerste opname van langlopende schulden worden deze opgenomen tegen reële waarde. In geval dat de 

vervolgwaardering niet tegen reële waarde met verwerking van waardeveranderingen in de  

winst-en-verliesrekening plaatsvindt, wordt bij de eerste waardering de reële 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. 

 

10.6.10. Kortlopende schulden 

Bij de eerste opname van kortlopende schulden worden deze opgenomen tegen reële waarde. In geval dat de 

vervolgwaardering niet tegen reële waarde met verwerking van waardeveranderingen in de winst-en-verliesrekening 

plaatsvindt, wordt bij de eerste waardering de reële 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 financiële 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. 
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10.6.11. Reële waarde van financiële instrumenten 

De reële waarde van de financiële instrumenten die op actieve markten worden verhandeld per de verslagdatum, wordt 

bepaald op basis van genoteerde beurskoersen, zonder aftrek van transactiekosten.  

Voor financiële instrumenten die niet op een actieve markt worden verhandeld, wordt de reële waarde bepaald met 

passende waarderingsmethoden. Dergelijke methoden zijn onder meer: 

§ het gebruikmaken van recente markttransacties tussen onafhankelijke partijen; 

§ het gebruikmaken van de actuele reële waarde van een ander instrument dat nagenoeg hetzelfde is; 

§ analyse op basis van contant gemaakte kasstromen of andere waarderingsmodellen.  

Een overzicht van de reële waarden van de financiële instrumenten wordt verschaft in de toelichting op de financiële 

instrumenten.  

 

10.6.12. Derivaten en hedge accounting 

Stichting WoonGoed 2-Duizend maakt gebruik van afgeleide financiële instrumenten zoals renteswaps ter afdekking 

van de gelopen risico’s betreffende de renteschommelingen. Deze worden eerst tegen reële waarde gewaardeerd; de 

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

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

kostprijshedge-accounting wordt toegepast.  

 

Stichting WoonGoed 2-Duizend past kostprijshedge- accounting toe waardoor er geen voorziening hoeft te worden 

gevormd voor een eventuele marktwaarde die lager is dan de kostprijs. 

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

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

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

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

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

 

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

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

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

balans worden verwerkt. Een eventueel ineffectieve deel van de hedge relatie wordt direct in de winst-en-

verliesrekening verwerkt. 

 

10.6.13. Niet langer in de balans opnemen van financiële activa en verplichtingen 

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. 

 

10.6.14.  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. 
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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. 

 

 

10.7. Grondslagen voor resultaatbepaling in de jaarrekening 
 

10.7.1.  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. 

 

De winst-en-verliesrekening wordt zoals voorgeschreven in de Woningwet, gepresenteerd op basis van de functionele 

indeling. 

 

10.7.2.  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 Stichting WoonGoed 2-Duizend, 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 de erfpachtcanons liggen contractuele afspraken. De erfpachtcanons betreffen vergoedingen voor 

door Stichting WoonGoed 2-Duizend ter beschikking gestelde grond, terwijl de 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. 
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Lasten verhuur en beheeractiviteiten 

Hier worden zowel de directe lasten voor de verhuur en beheeractiviteiten als de indirecte lasten via de kosten- 

verdeelstaat verantwoord, waaronder toegerekende lasten voor personeel en afschrijvingen. 

 

Personeel 

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

verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers respectievelijk de belastingautoriteit. 

 

Stichting WoonGoed 2-Duizend neemt een verplichting op als Stichting WoonGoed 2-Duizend zich aantoonbaar 

onvoorwaardelijk heeft verbonden om een ontslag- of transitievergoeding te betalen.  

Als het ontslag onderdeel is van een reorganisatie neemt Stichting WoonGoed 2-Duizend de kosten van een ontslag- 

of transitievergoeding op in een reorganisatievoorziening. 

 

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie 
De afschrijvingen (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie worden gebaseerd op de verkrijgings- of 

vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode op basis van de geschatte economische 

levensduur. Afschrijving van het actief vindt plaats tot de restwaarde is bereikt. De afschrijvingen worden aan de 

verschillende activiteiten toegerekend. 

 

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. 

 

10.7.3.  Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 

De opbrengsten van de verkopen van het vastgoed in ontwikkeling en onderhanden projecten.  

 

Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling en toegerekende organisatie- en financieringskosten  
De lasten van het verkochte vastgoed in ontwikkeling inclusief de toegerekende organisatiekosten vanuit de 

kostenverdeelstaat en rente in het kader van financiering worden hieronder verantwoord. 
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10.7.4.  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. 

 

10.7.5.  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. 

 

10.7.6.  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.  
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10.7.7.  Netto resultaat overige activiteiten 

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 (salaris)kosten van het 

management en de raad van commissarissen.  

 

10.7.8.  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 leefbaarheidscoördinator, 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.  

 

10.7.9.  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. 

 

10.7.10.  Belastingen 

Acute belastingen 
De belastingen over de winst of het verlies 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 commerciële en fiscale balanswaardering, wordt een latente 

belastingverplichting opgenomen. Voor alle verrekenbare tijdelijke verschillen tussen de commerciële en fiscale 

balanswaardering en voor beschikbare voorwaartse verliescompensatie wordt een latente belastingvordering 

opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar zal zijn voor verrekening. De latente 

langlopende en kortlopende belastingvorderingen worden opgenomen onder de financiële vaste activa respectievelijk 

vorderingen onder de vlottende activa. Latente belastingverplichtingen worden opgenomen onder de voorzieningen. 

 

De waardering van latente belastingverplichtingen en -vorderingen wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen van de 

door Stichting WoonGoed 2-Duizend, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van activa, 

voorzieningen, schulden of overlopende passiva.  
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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 Stichting WoonGoed 2-Duizend 

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. 

 

10.7.11.  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. 

 

10.7.12.  Overige toelichtingen 

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. 

 

 

10.8. Grondslagen voor kasstroomoverzicht 
 

10.8.1 Directe methode 
Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. 

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit de liquide middelen en de onder de vlottende activa 

opgenomen 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, ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn opgenomen onder 

de kasstroom uit operationele activiteiten.  

 

De verwerving van groepsmaatschappijen en de ontvangsten uit hoofde van de vervreemding van 

groepsmaatschappijen zijn opgenomen onder de kasstroom uit investeringsactiviteiten, voor zover betaling in geld 

heeft plaatsgevonden. Conform het wettelijk voorgeschreven model zijn deze opgenomen op de regels “ontvangsten” 

en “uitgaven verbinden” en “ontvangsten” en “uitgaven overig”. De in deze groepsmaatschappijen aanwezige 

geldmiddelen zijn op de aankoopprijs respectievelijk de verkoopprijs in aftrek gebracht. 
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Transacties waarbij geen ruil van kasmiddelen plaatsvindt, waaronder financiële leasing, zijn niet in het 

kasstroomoverzicht opgenomen. De betaling van de leasetermijnen uit hoofde van het financiële 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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10.9. Toelichting op de balans 
 

10.9.1 Vastgoedbeleggingen 

 

 

Vastgoedbeleggingen 31-12-2019 

 
(x € 1.000,-) 

31-12-2018 

1. DAEB vastgoed in Exploitatie 568.496 511.804 

2. Niet DAEB vastgoed in Exploitatie 30.383 29.736 

3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 22.604 24.967 

4. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 5.193 3.210 

 626.676 569.717 

 

 

 
 
(x € 1.000,-) 

 
1. DAEB vastgoed 

in exploitatie 

 
2. Niet-DAEB vastgoed 

in exploitatie 

 2019 2018 2019 2018 

Boekwaarde 1 januari 511.804 493.833 29.736 29.548 

MUTATIES     

Opleveringen vanuit vastgoed in ontwikkeling  21 164 0 0 

Investeringen / Aankopen en verbeteringen 1.381 162 0 0 

Herclassificaties 836 0 0 0 

Desinvesteringen -1.532 0 -702 -170 

Aanpassingen marktwaarde 55.940 17.615 1.395 434 

Overige mutaties 46 30 -46 -76 

Totaal mutaties 56.692 17.971 647 188 

     

Boekwaarde 31 december 568.496 511.804 30.383 29.736 

In de boekwaarde begrepen ongerealiseerde 

herwaardering per 31 december 

 

338.273 

 

277.971 

 

6.972 

 

5.621 
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3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 2019 

 

(x € 1.000,-) 
2018 

Boekwaarde 1 januari 24.967 26.772 

MUTATIES   

Desinvesteringen -1.780 -2.680 

Aanpassingen waarde -584 931 

Overige mutaties 1 -55 

Totaal mutaties -2.363 -1.804 

Boekwaarde 31 december 22.604 24.968 

Inbegrepen ongerealiseerde herwaardering 1.261 1.212 

 

 

 
4. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 2019 

 
(x € 1.000,-) 

2018 

Boekwaarde 1 januari 3.210 4.498 

MUTATIES   

Opleveringen 0 0 

Investeringen / Aankopen en verbeteringen 4.986 17 

Desinvesteringen -48 -302 

Herclassificaties -2.075 0 

Aanpassingen marktwaarde -964 -1.014 

Overige mutaties 84 11 

Totaal mutaties 1.981 -1.288 

Boekwaarde 31 december 5.193 3.210 
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10.9.1.1 DAEB vastgoed in exploitatie en 10.9.1.2 niet-DAEB vastgoed in exploitatie 

 

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

(x € 1.000,-) 
 

2019 2018 Waardering-variant 

Eengezinswoningen 304 268 Basis 

Meergezinswoningen 136 115 Basis 

Garages/Parkeerplaatsen  3 3 Basis 

Studenteneenheden 68 65 Full 

Bedrijfsmatig onroerend goed 12 13 Full 

Maatschappelijk onroerend goed 3 1 Full 

Zorgvastgoed (intramuraal) 48 52 Full 

Zorgvastgoed (extramuraal) 25 24 Basis 

Totaal 599 541  

 

 

Marktwaardeontwikkeling  
De marktwaarde in verhuurde staat is met € 57,4 miljoen toegenomen tot € 598,9 miljoen. In onderstaande tabel is 

het verloop samengevat (in mln.). 

 

 

Marktwaardeontwikkeling (x € 1.000.000,-) 

Marktwaarde per 31 december 2018 541,5 100,0% 

Voorraadmutaties 0 0,0% 

Mutatie objectgegevens +12,1 2,2% 

Methodische wijzigingen handboek en software +20,5 3,8% 

Parameteraanpassingen als gevolg van validatie handboek -0,9 -0,2% 

Parameteraanpassingen als gevolg van marktontwikkelingen  
(o.a. disconteringsvoet, markthuur en leegwaarde) +25,5 4,7% 

Marktwaarde per 31 december 2019 598,9 110,5% 

 

De belangrijkste ontwikkelingen zijn hieronder nader toegelicht: 

 

Voorraadmutaties 

§ In 2019 zijn 18 woningen en 3 niet-woningen verkocht met een gemiddelde marktwaarde van 105.917 

respectievelijk 109.158 euro (effect: -2,2); 

§ In 2019 zijn 1 woning en 3 niet-woningen aangekocht met een gemiddelde marktwaarde van 138.545 

respectievelijk 502.926 euro (effect : 1,5); 

§ In 2019 zijn er 1.117 vhe's met een gemiddelde marktwaarde van 84.178 uit exploitatie gegaan als gevolg van 

overige voorraadmutaties. De samenstelling van BOG MOG ZOG en de harde huren is significant anders in 2019 

t.o.v. 2018. Zo gaat het aantal BOG MOG contracten van 426 naar 249 en gaat het aantal harde huren 

contracten van 798 naar 8. De effecten die vervolgens vanuit deze administratieve aanpassingen naar voren 
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zouden komen in de stappen: (oppervlakte, type en overige basisgegevens), (contracthuur en leegstand) en 

(WOZ-waarde) zijn gesaldeerd in deze stap (effect: 0,7).  

 

Mutaties objectgegevens 

§ De gemiddelde contracthuur van woningen is gestegen van 548,32 in 2018 naar 552,20 in 2019 (+0,71%). 

Het aantal leegstaande woningen is gestegen van 29 in 2018 naar 48 in 2019 (+65,52%) (effect: 2,8); 

§ De gemiddelde WOZ-waarde van woningen is gestegen van 122.238 in 2018 naar 127.141 in 2019 (+4,01%).  

Hierdoor stijgt de gehanteerde leegwaarde en daarmee de verkoopopbrengsten (effect: 6,5); 

§ De gemiddelde historische mutatiekans van woningen is gestegen van 6,59% in 2018 naar 6,79% in 2019 

(+0,2 procentpunt) (effect: 3,2); 

§ Overige (max red. huur, contractgegevens, oppervlakte type en overige basisgegevens) (effect -0,4). 

 

Methodische wijzigingen handboek en software 

§ Voor woningen is het instandhoudingsonderhoud - conform handboek - uitgesplitst naar scenario. 

Daarnaast geldt in het doorexploiteerscenario dat er géén verouderingskosten meer in de eindwaarde 

worden ingerekend. Tenslotte is het mutatieonderhoud dat standaard werd ingerekend conform het 

handboek komen te vervallen. Het gemiddelde instandhoudingsonderhoud van woningen in het 

doorexploiteerscenario is gestegen van 927,76 in 2018 naar 1.509,65 in 2019 (+62,72%);  

§ Het gemiddelde instandhoudingsonderhoud van woningen in het uitpondscenario is gedaald van 927,76 in 

2018 naar 601,88 in 2019 (-35,13%) (effect: 19,5).  

 

Parameteraanpassingen als gevolg van validatie handboek 

§ De gemiddelde markthuur van de woningen is als gevolg van de validatie van het handboek 2018 gestegen 

van 624,99 naar 710,20 (+13.63%) (effect: 7,0); 

§ De gemiddelde disconteringsvoet van de woningen is als gevolg van de validatie van het handboek 2018 

gestegen van 7,69% naar 7,86% (+0,17 procentpunt) (effect: -7,9). 

 

Parameteraanpassingen als gevolg van marktontwikkelingen 

§ De gemiddelde disconteringsvoet van woningen is als gevolg van de marktontwikkelingen gedaald van 

7,86% naar 7,49% (-0,37 procentpunt) (effect: 19,0); 

§ De historische leegwaardestijging van woningen is gestegen van 12,4% in 2018 naar 15,2% in 2019 (+2,8 

procentpunt). Dit leidt tot een hogere gehanteerde leegwaarde en dus hogere verkoopopbrengsten (effect: 

5,2); 

§ De macro-economische parameters (met name prijsinflatie) zijn in 2019 lager ingeschat dan in 2018. Dit 

leidt - per saldo - tot een negatief effect op de marktwaarde (effect: -1,8); 

§ De gemiddelde exit yield van BOG, MOG en ZOG (harde huren) is gestegen van 6,34% in 2018 naar 6,36% 

in 2019 (+0,02 procentpunt) (effect: -1,4); 

§ Overige diverse effecten (effect: 4,5). 

 

Marktwaardebepaling 
Bij het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat van eengezins - en meergezinswoningen is gebruik gemaakt 

van meerdere macro economische parameters en/of schattingen. 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 
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van een doorexploitatie- en een uitpondscenario. Jaarlijks vindt in de zomer na afloop van het jaarrekeningtraject een 

validatie van de basisversie plaats. Daarbij wordt door vergelijking met de full-versie achteraf aangegeven of de 

basisversie een marktwaarde uitkomst heeft gegeven die binnen acceptabele bandbreedte van de full-versie uitkomst 

ligt. Dit vormt input om de basisversie eventueel aan te passen. Deze inzichten zijn vanzelfsprekend nog niet bekend 

en niet meegenomen bij de totstandkoming van deze jaarrekening. 

 

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 volgende macro-

economische parameters: 

 
Parameters woongelegenheden 

 
2019 

 
2020 

 
2021 

 
2022 

 
2023 e.v. 

Prijsinflatie 2,60% 1,30% 1,50% 1,80% 2,00% 

Looninflatie 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 

Bouwkostenstijging 4,40% 3,50% 2,50% 2,50% 2,50% 

Leegwaardestijging 7,50% 4,80% 2,00% 2,00% 2,00% 

Instandhoudingsonderhoud per vhe ‒ EGW € 633 € 634 € 635 € 636 € 637 

Instandhoudingsonderhoud per vhe ‒ MGW € 520 € 521 € 522 € 523 € 524 

Instandhoudingsonderhoud per vhe ‒ 

Studenteneenheid 

 

€ 453 

 

€ 454 

 

€ 455 

 

€ 456 

 

€ 457 

Instandhoudingsonderhoud per vhe ‒ 

Zorgeenheid (extr.muraal) 
 

€ 1.459 

 

€ 1.460 

 

€ 1.461 

 

€ 1.462 

 

€ 1.463 

Beheerkosten per vhe ‒ EGW € 447 € 448 € 449 € 450 € 451 

Beheerkosten per vhe ‒ MGW € 439 € 440 € 441 € 442 € 443 

Beheerkosten per vhe ‒ Studenteneenheid € 413 € 414 € 415 € 416 € 417 

Beheerkosten per vhe ‒ Zorgeenheid 

(extr.muraal) € 405 € 406 € 407 € 408 € 409 

Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,14% 0,14% 0,14% 0,14% 0,14% 

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke 

lasten (% van de WOZ) 

 

0,09% 

 

0,09% 

 

0,09% 

 

0,09% 

 

0,09% 

Verhuurderheffing (% van de WOZ) 
voor de jaren 2024 t/m 2036 zijn de tarieven 0,538% 

 

n.v.t. 

 

0,562% 

 

0,562% 

 

0,563% 

 

0,537% 
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Parameters woongelegenheden 

 

2019 

 

2020 

 

2021 

 

2022 

 

2023 e.v. 

Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar ‒ 

zelfstandige eenheden  
 

n.v.t. 

 

1,00% 

 

1,20% 

 

1,30% 

 

0,50% 

Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar ‒ 
onzelfstandige eenheden 

 

n.v.t. 

 

0,00% 

 

0,00% 

 

0,00% 

 

0,00% 

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

Mutatiekans bij doorexploiteren 6,76% 6,76% 6,76% 6,76% 6,76% 

Mutatiekans bij uitponden 7,03% 6,79% 6,79% 6,79% 6,79% 

Verkoopkosten bij uitponden (% van de 

leegwaarde) 

 

1,40% 

 

1,40% 

 

1,40% 

 

1,40% 

 

1,40% 

Disconteringsvoet: 7,11% 7,11% 7,11% 7,11% 7,11% 

 

Voor splitsingskosten is een norm gehanteerd van € 531 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 

 

2019 

 

2020 

 

2021 

 

2022 

 

2023 e.v. 

Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo € 5,60 € 6,64 € 7,66 € 8,69 € 9,71 

Mutatieonderhoud per m2 bvo € 9,40 € 10,44 € 11,46 € 12,49 € 13,51 

Beheerkosten % van de markthuur - BOG 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 

Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,18% 0,18% 0,18% 0,18% 0,18% 

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

 

0,13% 

 

0,13% 

 

0,13% 

 

0,13% 

 

0,13% 

Disconteringsvoet BOG: referentiecontract 8,46% 8,46% 8,46% 8,46% 8,46% 

 

 
Parameters maatschappelijk onroerend goed 

 
2019 

 
2020 

 
2021 

 
2022 

 
2023 e.v. 

Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo € 6,80 € 7,84 € 8,86 € 9,89 € 10,91 

Mutatieonderhoud per m2 bvo € 11,40 € 12,44 € 13,46 € 14,49 € 15,51 

Beheerkosten % van de markthuur - MOG 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 

Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,18% 0,18% 0,18% 0,18% 0,18% 

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke 

lasten (% van de WOZ) 

 

0,13% 

 

0,13% 

 

0,13% 

 

0,13% 

 

0,13% 

Disconteringsvoet MOG: referentiecontract 8,46% 8,46% 8,46% 8,46% 8,46% 

 

Parameters parkeerplaatsen 

 

2019 

 

2020 

 

2021 

 

2022 

 

2023 e.v. 

Instandhoudingsonderhoud - parkeerplaats € 52 € 53 € 54 € 55 € 56 

Instandhoudingsonderhoud - garagebox € 173 € 174 € 175 € 176 € 177 
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Parameters parkeerplaatsen 

 

2019 

 

2020 

 

2021 

 

2022 

 

2023 e.v. 

Beheerkosten - parkeerplaats € 27 € 28 € 29 € 30 € 31 

Beheerkosten - garagebox € 38 € 39 € 40 € 41 € 42 

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke 

lasten (% van de WOZ) 

 

0,24% 

 

0,24% 

 

0,24% 

 

0,24% 

 

0,24% 

Disconteringsvoet: 6,28% 6,28% 6,28% 6,28% 6,28% 

 

 

Parameters intramuraal zorgvastgoed 

 

2019 

 

2020 

 

2021 

 

2022 

 

2023 e.v. 

Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo € 9,00 € 10,04 € 11,06 € 12,09 € 13,11 

Mutatieonderhoud per m2 bvo € 11,40 € 12,44 € 13,46 € 14,49 € 15,51 

Beheerkosten in % van de markthuur - ZOG 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 

Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,18% 0,18% 0,18% 0,18% 0,18% 

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

 

0,36% 

 

0,36% 

 

0,36% 

 

0,36% 

 

0,36% 

Disconteringsvoet ZOG: referentiecontract 8,46% 8,46% 8,46% 8,46% 8,46% 

 

Inschakeling taxateur 
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 Stichting WoonGoed 2- Duizend en op 

aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit woningcorporaties. 

 

Toepassing vrijheidsgraden 
Stichting WoonGoed 2-Duizend heeft voor een gedeelte van haar vastgoedbezit, bedrijfsmatig en maatschappelijk 

onroerend goed verplicht de full versie van het Handboek toegepast. De reikwijdte, aard en omvang van de 

aanpassingen zijn van toepassing op meerdere complexen, derhalve worden de gehanteerde vrijheidsgraden hierna 

schematisch op portefeuilleniveau toegelicht. Indien en voor zover op complexniveau is afgeweken van de 

vrijheidsgraden op portefeuilleniveau, dan wordt dit separaat toegelicht. 

 

Bij de gehanteerde vrijheidsgraden is zoveel als mogelijk aansluiting gezocht bij het document “Best Practices 

vrijheidsgraden behorende bij het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde”, dat tot stand is gekomen op basis 

van een samenwerking tussen diverse gespecialiseerde partijen. De hierna genoemde vrijheidsgraden hebben 

betrekking op de mate van afwijking ten opzichte van de basisvariant. 

Schematische vrijheid 
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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, verzekeringen 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 wel toegepast. Taxateur acht een inschatting van de exit yield op basis van het model van 

taxateur (waarbij onder meer de aanwezige huurpotentie als uitgangspunt wordt gehanteerd) beter passend en tot 

meer marktconforme waarderingsuitkomsten komt. 

 

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 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 niet toegepast. 

 

Technische splitsingskosten 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast. 

 

Bijzondere omstandigheden 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast. 

 

Erfpacht 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast. 
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Exploitatiescenario 

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 reële waarde van de 

vastgoedbeleggingen 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 reële 

waarde, is ten aanzien van woongelegenheden gewaardeerd volgens de DCF-methode, de volgende 

gevoeligheidsanalyse opgenomen: 

 

Parameters 

 
Gehanteerd in reële 

waarde 

Stel mogelijke 

afwijking Effect op reële waarde 1) 

   x € 1.000,- 

In % van de reële 

waarde 

Huurverhoging 2% +1% +7,4 +1,2% 

Mutatiegraad 7% +1% +10,0 +1,7% 

Onderhoud € 1.056 per vhe +€ 100 -6,7 -1,1% 
  

1) Het effect op de reële waarde is berekend per afzonderlijke afwijking (overige parameters blijven gelijk) 

 

WOZ-informatie  

De WOZ-waarde bedraagt ultimo 2019 € 659 miljoen (2018: € 629 miljoen). 

 

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

   

(x € 1.000,-) 2019 2018 

Eengezinswoningen (EGW) 128.777 137.672 

Meergezinswoningen (MGW) 53.618 41.648 

Studenteneenheden (STUD) 1) 67.696 64.750 

Bedrijfsmatig onroerend goed 1) 12.296 12.496 

Maatschappelijk onroerend goed 1) 2.867 2.767 

Zorgvastgoed (intramuraal) 1) 47.700 50.530 

Zorgvastgoed (extramuraal) (ZOG) 10.101 8.849 

Parkeergelegenheden 1) 3.280 3.459 

Totaal 326.335 322.171 

Marktwaarde in verhuurde staat van DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 598.880 541.540 

Maatschappelijke bestemming (van het eigen vermogen) 272.545 219.369 
 

1) Is gelijk aan de marktwaarde in verhuurde staat 
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De beleidswaarde 2019 is € 4,2 mln. gestegen ten opzichte van 2018. Voor een bedrag van € -29,9 mln. wordt dit 

veroorzaakt door gewijzigde definities voor onderhoud en beheer. 

 

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 in paragraaf 10.9.6. 

 

De belangrijkste uitgangspunten en veronderstellingen zijn (voor zover ze afwijken van de marktwaarde in verhuurde 

staat) hieronder weergegeven: 

Stap 

 
Effect op 

marktwaarde 1) 2019 2018 Effect op marktwaarde 

 x € 100.000,- 
In % van de reële 

waarde x € 100.000,- 
In % van de reële 

waarde 
Stap 0: marktwaarde in 
verhuurde staat 599 100% 542 100% 

Stap 1: beschikbaarheid -47 -8% -83 -15% 

Stap 2: betaalbaarheid -101 -17% -39 -7% 

Stap 3: kwaliteit -123 -21% -37 -7% 

Stap 4: beheer -2 -0% -61 -11% 

Beleidswaarde 326 54% 322 60% 
 

1) Het effect op de reële waarde is cumulatief berekend 

 

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

§ voor eengezinswoningen: € 624 per maand (2018 €581 per maand); 

§ voor meergezinswoningen: € 595 per maand (2018 € 498 per maand); 

§ voor extramurale zorgeenheden € 602 per maand (2018 €519 per maand). 

 

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

§ voor eengezinswoningen: € 2.790 per verhuureenheid per jaar (2018: € 1.701); 

§ voor meergezinswoningen: € 2.737 per verhuureenheid per jaar (2018: € 1.972); 

§ voor extramurale zorgeenheden € 2.877 per verhuureenheid per jaar (2018: € 1.950). 
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Ten aanzien van stap 4 (beheer) is de beleidsbeheernorm gemiddeld: 

§ voor eengezinswoningen: € 717 per verhuureenheid per jaar (2018: € 1.430); 

§ voor meergezinswoningen: € 725 per verhuureenheid per jaar (2018: € 1.354); 

§ voor extramurale zorgeenheden € 717 per verhuureenheid per jaar (2018: € 1.330). 

 

In onderstaande tabel wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing van deze uitgangspunten 

heeft op de beleidswaarde: 

Parameters 

 
Gehanteerd in 
beleidswaarde 

Stel mogelijke 
afwijking Effect op beleidswaarde 

   x € 100.000,- 
In % van de 

beleidswaarde 

Disconteringsvoet 7,0% +1% -27,4 -8,4% 

Streefhuur per maand €612 +€ 50 +27,4 +8,4% 

Onderhoud per jaar €2.779 +€ 100 -9,7 -3,0% 
 

 
WOZ-informatie  
De WOZ-waarde bedraagt ultimo 2019 € 659 miljoen (2018: € 629 miljoen). 

 

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. 

 

Vastgoedbeleggingen met een boekwaarde van € 3.962.572 (2018: € 3.630.725) 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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10.9.1.3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 

In de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 322 (2018: 342) verhuureenheden 

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

contractvormen die de goedkeuring van de Minister hebben. 

De reële waarde van de erfpachtopstallen, die onderdeel uitmaakt van de Onroerende zaken verkocht onder 

voorwaarden, staat tegenover een verplichting van € 16.938.826 (2018: € 18.650.991), zoals vermeld in paragraaf 

10.9.8.2. 

 

Naast deze erfpachtopstallen zijn er in totaal 131 erfpachtcontracten (2018: 118) 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 € 14,3 miljoen (2018: bijna € 11,8 miljoen).   

 

Voor de hier tegenover staande verplichting wordt verwezen naar paragraaf 10.9.8.2. 

 

10.9.1.4 Sociaal vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 
 

Grondposities 
In deze post zijn strategische grondaankopen ad € 665.023 (2018: € 725.077) begrepen, 

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

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

 

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

actiefposten.  
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10.9.1.5 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 

Het verloop van deze post is als volgt: 

 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Stand 1 januari   

Aanschafwaarde 9.563 9.519 

Cumulatieve afschrijvingen en afwaarderingen -2.283 -1.959 

Boekwaarde 7.280 7.560 

   

MUTATIES:   

Investeringen 143 44 

Desinvesteringen 0 0 

Afschrijvingen -334 -324 

Totaal van de mutaties -191 -280 

   

Stand 31 december   

Aanschafwaarde 9.705 9.563 

Cumulatieve afschrijvingen en afwaarderingen -2.617 -2.283 

Boekwaarde 7.088 7.280 

 

 

Afschrijvingen 
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  
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10.9.2. Financiële vaste activa 

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

 

(x € 1.000,-) 

Latente 
belasting-

vordering 

Starters- 

leningen 

 
Swalm-

zicht 24 Erfpacht 

Huurkoop- 

leningen 

 

Totaal 

Stand per 1 januari 2.873 175 10 274 76 3.408 

Investeringen 0 0 0 0 0 0 

Desinvesteringen 0 0 0 0 -4 -4 

Waardemutaties -3 0 0 0 0 -3 

Resultaat Deelnemingen 0 0 0 0 0 0 

Stand per 31 december 2870 175 10 274 72 3.401 

Totaal Leningen u/g 530 

 

 

Van deze financiële activa vervalt ca. € 45.000 (2018: € 8.000) binnen 1 jaar. De overige financiële vaste activa 

hebben een resterende looptijd langer dan één jaar. 

 

10.9.2.1 Deelnemingen in groepsmaatschappijen 
De deelnemingen laten over het boekjaar het volgende verloop zien: 

 

(x € 1.000,-) 
 

VastGoed 2-Duizend B.V. V.O.F. Agnetenberg 

Stand begin boekjaar 1.302 563 

Resultaat boekjaar -94 -2 

Overige mutaties -251 -561 

Stand ultimo boekjaar 957 0 

 

10.9.2.2 Latente belastingvorderingen 
Ultimo 2019 zijn er actieve en passieve belastinglatenties opgenomen in de balans, per saldo is dit een latente 

belastingverplichting die nader wordt toegelicht bij de voorziening latente belastingverplichtingen in paragraaf 

10.9.7.2.  

 

10.9.2.3 Leningen u/g 

 
(x € 1.000,-) 
De post leningen u/g bestaat uit: 

 
31-12-2019 

 
31-12-2018 

Startersleningen 175 175 

Leningen aan derden (Swalmzicht 24) 10 10 

Erfpacht 274 274 

Huurkoopleningen 71 76 

Boekwaarde 530 535 
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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, waarbij ontvangst van deze gelden in 

het jaar 2020 wordt afgehandeld. 

 

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. 

 

10.9.3. Voorraden 

 

(x € 1.000,-) 

 

31-12-2019 

 

31-12-2018 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 1.434 173 

Overige voorraden 0 15 

 1.434 188 

 

Vanaf 2014 worden grondposities waarop binnen afzienbare tijd geen ontwikkelingen meer verwacht worden en die 

zich in de TI zelf bevinden gepresenteerd onder de post “Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie”. 

Dit overeenkomstig de voorschriften volgens het BTIV.  

 

10.9.3.1 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 
Op balansdatum bedroeg de stand van het onderhanden werk alsmede de gronden in portefeuille ten behoeve van 

toekomstige ontwikkelingen € 1.433.612 (2018: € 173.025). 

 

Het verloop van deze post ziet er als volgt uit: 

(x € 1.000,-) 

 

31-12-2019 31-12-2018 

Stand per 1 januari 173 684 

Investeringen 0 0 

Desinvesteringen 0 0 

Herclassificaties 1.218 0 

Afwaarderingen 43 -511 

Overige mutaties 0 0 

Stand per 31 december 1.434 173 
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Deze post bestaat uit: 

(x € 1.000,-) 

 

31-12-2019 

 

31-12-2018 

Onderhanden werk 0 3 

Grondposities 1.434 170 

Totaal  1.434 173 

 

10.9.3.2 Overige voorraden 
Betreft de voorraad onderhoudsmaterialen Technische Dienst in de magazijnen en servicewagens. 

 

10.9.4. Vorderingen   

 

(x € 1.000,-) 
 

31-12-2019 31-12-2018 

Huurdebiteuren 308 47 

Vorderingen op participanten en op maatschappijen waarin wordt 
deelgenomen 5.209 5.317 

Overige vorderingen 934 950 

Overlopende activa 101 154 

Totaal 6.552 6.468 

 

Alle vorderingen hebben een resterende looptijd korter dan een jaar. De reële waarde van de vorderingen benadert de 

boekwaarde, gegeven het kortlopende karakter ervan en het feit dat waar nodig voorzieningen voor oninbaarheid zijn 

gevormd.  

 

10.9.4.1 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.  

 

(x € 1.000,-) 
 

31-12-2019 
 

31-12-2018 

Huurdebiteuren met lopend contract 532 345 

Af : voorziening wegens oninbaarheid huurdebiteuren met lopend 

contract -224 -298 

Vertrokken huurders 121 183 

Af: voorziening dubieuze vorderingen vertrokken huurders -121 -183 

Totaal  308 47 
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10.9.4.2 Vorderingen op groepsmaatschappijen 

(x € 1.000,-) 
 

31-12-2019 
 

31-12-2018 

RC VastGoed 2-Duizend B.V. 5.209 5.317 

Totaal  5.209 5.317 

 

De vorderingen zijn direct opeisbaar. Er zijn geen zekerheden en betalingstermijnen gesteld. Over het gemiddeld saldo 

wordt 4,0 % per jaar rente berekend. 

 

10.9.4.3 Overige vorderingen 

(x € 1.000,-) 

 

31-12-2019 31-12-2018 

Overige debiteuren 438 650 

-/- Voorziening dubieuze overige debiteuren -183 -368 

Te factureren bedragen  679 668 

Totaal  934 950 

 

10.9.4.4 Overlopende activa 

(x € 1.000,-) 
 

31-12-2019 31-12-2018 

Vooruit betaalde kosten 101 154 

Te vorderen bedragen 0 0 

Totaal 101 154 

 

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

 

10.9.5. Liquide middelen 

(x € 1.000,-) 

 

31-12-2019 

 

31-12-2018 

Kas 0 0 

ING 38 39 

RABO 3.907 3.716 

Deposito’s 1.486 1.486 

Totaal  5.431 5.241 

 
 

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 notariële 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 notariële akte. 

 

10.9.6. 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.  

 

Het eigen vermogen is als volgt samengesteld: 

(x € 1.000,-) 
 

31-12-2019 
 

31-12-2018 

Herwaarderingsreserve 346.505 284.804 

Overige reserves 7.733 45.673 

Resultaat Boekjaar 59.694 23.761 

Totaal  413.932 354.238 
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10.9.6.1 Herwaarderingsreserve 

Het verloop van de herwaarderingsreserve is als volgt: 

(x € 1.000,-) 

Sociaal 
vastgoed in 

exploitatie 

 

Commercieel 
vastgoed 

in exploitatie 

 
Woningen verkocht 

onder voorw. 

Stand per 1 januari 2018 257.053 5.440 1.359 

Desinvesteringen 0 0 0 

Mutatie herwaardering 20.918 181 -147 

Stand per 31 december 2018 277.971 5.621 1.212 

Stand per 1 januari 2019 277.971 5.621 1.212 

Desinvesteringen -1.322 -192 -221 

Mutatie herwaardering 61.203 1.200 24 

Correcties 421 342 246 

Stand per 31 december 2019 338.273 6.971 1.261 

Totaal ongerealiseerde herwaardering  
per 31 december 2019 

 
338.273 

 
6.971 

 
1.261 

 

 

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. 

 

10.9.6.2 Overige reserves 

Het verloop van de overige reserves is als volgt: 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Stand 1 januari 45.673 65.318 

Toebedeeld resultaat vorig jaar 23.761 1.306 

Realisatie uit herwaarderingsreserve -61.701 -20.951 

Stand 31 december 7.733 45.673 

 

 

10.9.6.3 Resultaat boekjaar 
Het resultaat boekjaar is als volgt: 

(x € 1.000,-) 

 

2019 2018 

Resultaat van het jaar 59.694 23.761 
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10.9.6.4 Bestemming van het resultaat 2019 

Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2019 ad € 59.694.085 als 

volgt te bestemmen: 

§ Het gerealiseerde resultaat over het boekjaar 2019 ad € 59.694.085 aan de overige reserves toe te voegen. 

De resultaatbestemming is wel in de jaarrekening verwerkt. 

 

10.9.7. Voorzieningen 

(x € 1.000,-) 

 

31-12-2019 

 

31-12-2018 

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 0 1.271 

Voorziening latente belastingverplichtingen 2.254 0 

Overige voorzieningen 204 199 

Totaal 2.458 1.470 

 

 

10.9.7.1 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 

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

(x € 1.000,-) 

 

DAEB 
vastgoed in 

ontwikk. 

Niet-DAEB 
vastgoed in 

ontwikk. 

VOV 
vastgoed in 

ontwikk. Totaal 

Stand 1 januari 2019 1.272 0 0 1.272 

Vrijval (overige waardeveranderingen) -1.272 0 0 -1.272 

Stand 31 december 2019 0 0 0 0 

Waarvan: Looptijd <= 1 jaar    0 

Waarvan: Looptijd >  5 jaar    0 

 

10.9.7.2 Voorziening Latente belastingverplichtingen 

Ultimo 2019 zijn er actieve en passieve belastinglatenties opgenomen in de balans, per saldo is dit een latente 

belastingverplichting die onderstaand nader wordt toegelicht. Bij een aantal jaarrekeningposten is sprake van 

tijdelijke verschillen tussen de waardering van activa en passiva volgens jaarrekeninggrondslagen en fiscale 

grondslagen. De hieruit per saldo voortvloeiende latente belastingverplichtingen worden hierna toegelicht: 

 

a) Vastgoed in exploitatie  

Ten aanzien van het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie is sprake van een waarderingsverschil tussen de 

commerciële en fiscale boekwaarde. De marktwaarde van het vastgoed in exploitatie bedraagt ultimo 2019 € 598,9 

miljoen. De fiscale boekwaarde bedraagt ultimo 2019 € 576,1 miljoen.  

Ultimo 2018 is dit € 541,5 miljoen, respectievelijk € 576,9 miljoen.  

 

De latente verplichting is tegen de nominale waarde opgenomen. 

b) Vastgoed in ontwikkeling 

Bij projectontwikkeling kan de fiscale waardering afwijken van de commerciële waardering vanwege voor de sector 

geldende fiscale waarderingsvoorschriften volgens de Vaststellingsovereenkomsten VSO 1 en 2. Voor het 
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waarderingsverschil is in de jaarrekening een actieve latentie gevormd. Gezien het kortlopend karakter is deze latentie 

tegen de nominale waarde opgenomen. 

 

c) Verkoop woningen onder VOV 

Hierbij is sprake van een waarderingsverschil tussen de commerciële en fiscale boekwaarde. Een gedeelte van de 

fiscale boekwaarde wordt afgewikkeld en een gedeelte van de boekwaarde in de vorm van een winstrecht wikkelt pas 

na terugkoop af. Voor dit tijdelijk verschil is sprake van een actieve belastinglatentie. Aangezien het moment van 

terugkoop en daarmee het moment van afwikkeling van de latentie op voorhand niet vast staat en een lange termijn 

kan zijn, is deze latentie tegen de  nominale waarde opgenomen.  

 

d) (On)roerende zaken ten dienste van de exploitatie 

Hierbij is sprake van een waarderingsverschil tussen de commerciële en fiscale boekwaarde. 

 

e) Leningen o/g en u/g 

In de jaarrekening is voor de leningenportefeuille een latente belastingverplichting respectievelijk -vordering tegen 

de contante waarde verantwoord voor het verschil tussen de waardering die de fiscus toepast (i.c. reële waarde) en 

de waardering als toegepast in de jaarrekening (geamortiseerde kostprijs). De latentie loopt af over de resterende 

looptijd van de leningen.  

 

f) Derivaten 

In de jaarrekening is voor de gewaardeerde derivaten (afgescheiden embedded derivaten of derivaten waarbij geen 

kostprijs hedge-accounting is toegepast) een verschil tussen de waardering die de fiscus toepast en de waardering 

als toegepast in de jaarrekening. De latentie loopt af over de resterende looptijd van de derivaten en is tegen nominale 

waarde verantwoord 

 

g) Voorzieningen loopbaanontwikkeling en jubileum 

Fiscaal wordt de voorziening voor loopbaanontwikkeling niet gevolgd omdat fiscaal geen rekening gehouden wordt 

met een loonstijging en wordt het standpunt ingenomen dat gezien de zeer lage marktrente fiscaal mag worden 

gewaardeerd tegen de nominale waarde. 
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Stand latente belastingverplichtingen tot waardering gebracht 

De latente belastingverplichtingen opgenomen in de balans en de hiermee samenhangende latente belastinglasten/-

baten in de winst-en-verliesrekening zijn als volgt te specificeren: 

 
 

Balans 
 

Winst-en-verliesrekening 

(x € 1.000,-) 2019 2018 2019 2018 

Verrekenbare tijdelijke verschillen uit hoofde van:     

Vastgoedbeleggingen 4.931 -1.440 6.371 -1.440 

Vastgoed in ontwikkeling -1.795 -403 -1.392 508 

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden -161 -326 165 76 

(On)roerende zaken ten dienste van de exploitatie -61 36 -96 -4 

(Dis)agio van leningen o/g en u/g -648 -738 90 115 

Voorzieningen loopbaanontwikkeling en jubileum -12 0 -12 0 

Overige verrekenbare tijdelijke verschillen 0 -1 1 0 

Totaal latente belastingverplichting 2.254 -2.872 5.127 -745 

  

 

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

ultimo 2019: 

(x € 1.000,-) 

 

Jaarrekening Fiscaal Verschil 21,7% 

Waarde van vastgoed in exploitatie 598.880 576.157 22.723 4.931 

Waarde van vastgoed in ontwikkeling 8.487 16.758 -8.271 -1.795 

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 5.939 6.681 -742 -161 

(On)roerende zaken ten dienste van de exploitatie 7.088 7.368 -280 -61 

(Dis)agio van leningen u/g 256 345 -88 -19 

Voorzieningen loopbaanontwikkeling en jubileum -203 -148 -56 -12 

(Dis)agio van leningen o/g -197.428 -194.529 -2.899 -629 

 423.019 412.632 10.387 2.254 
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10.9.7.3 Overige voorzieningen 

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

(x € 1.000,-) 

 

Jubileum 
uitkeringen 

Loopbaan 
ontwikkeling Totaal 

Stand 1 januari  82 117 199 

Dotatie 30 19 49 

Onttrekking -13 -3 -16 

Vrijval 0 -29 -29 

Stand 31 december  99 103 203 

Waarvan:    

Looptijd < 1 jaar 1 10 12 

Looptijd > 5 jaar 98 93 191 

 

 

10.9.8. Langlopende schulden 

 

 
 

2019 

(x € 1.000,-) Rente % > 5 jaar > 1 jaar Totaal 

Schulden/leningen overheid 3,313% 2.041 400 2.440 

Schulden/leningen kredietinstellingen 3,313% 147.060 47.927 194.987 

Verplichtingen inzake onroerende zaken VOV  16.939 0 16.939 

Overige langlopende schulden  275 71 346 

Totaal   166.315 48.398 214.712 

 

De aflossingsverplichting voor de periode tussen 1-5 jaar bedraagt € 48,4 mln. en voor de periode groter dan 5 jaar 

bedraagt de aflossingsverplichting € 166,3 mln. 

 

Langlopende schulden met een resterende looptijd van minder dan één jaar, waaronder de aflossingsverplichtingen 

voor komend jaar, zijn verantwoord onder de kortlopende schulden. 
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10.9.8.1 Schulden/leningen overheid en kredietinstellingen 

(x € 1.000,-) 

Schulden/ 

leningen overheid 

Schulden/ 
leningen krediet- 

instellingen Totaal 

Stand per 1 januari 2.626 206.656 209.282 

Bij: nieuwe leningen 0 8.000 8.000 

Af: aflossingen -91 -13.836 -13.927 

 2.535 200.820 203.355 

Aflossing 2020 -95 -5.833 -5.928 

Stand per 31 december 2.440 194.987 197.427 

 

De aflossingen 2020 betaalbaar binnen 1 jaar groot € 5,9 mln., worden verantwoord onder de kortlopende schulden. 

 

Per 31 december 2019 zijn géén leningen aangetrokken waarvan de storting na 2019 plaatsvindt.  

 

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

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

kredietopslag worden herzien. Indien de bank en de Stichting geen overeenstemming bereiken over de aanpassing 

van de kredietopslag zal de leningsovereenkomst worden beëindigd. Er vindt op de herzieningsdatum een verrekening 

plaats tussen de basisrente en de rente op de kapitaalmarkt over de restant looptijd. Dit bedrag en de hoofdsom 

moeten worden afgerekend. Dit betekent een herfinancieringsrisico voor de corporatie. 

 

Zekerheden 

Van de leningen overheid en kredietinstellingen is een bedrag van € 202 mln (2018 € 208 mln) 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 € 599 mln 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, annuïtaire dan wel het fixe systeem. 

 

Reële waarde 
De reële waarde van de leningen bedraagt ultimo 2019 € 274 mln (2018: € 261 mln). 

 

10.9.8.2 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 verkochte opstal, een positief resultaat door Stichting WoonGoed 2-Duizend kan worden behaald.  
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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: 

(x € 1.000,-) 

 

2019 2018 

Stand per 1 januari  18.651 20.077 

Af: mutatie i.v.m. desinvesteringen -1.341 -2.018 

Af: waarde mutatie boekjaar -371 0 

Bij: waarde mutatie boekjaar 0 592 

Stand per 31 december  16.939 18.651 

   

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 131 erfpachtcontracten (2018: 118) 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 € 16,97 miljoen (2018: € 14,17 miljoen). 

 

10.9.8.3 Overige langlopende schulden 
 

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

(x € 1.000,-) 
 

2019 2018 

Stand per 1 januari  18 17 

Bij: ontvangen waarborgsommen  0 1 

Af: gerestitueerde waarborgsommen 0 0 

Stand per 31 december  18 18 

 

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

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

inclusief rente worden bij beëindiging van de huurovereenkomst verrekend. 

 

Overige langlopende schulden 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Vruchtgebruik-verplichtingen onroerende zaken 328 382 

Overige schulden / waarborgsommen 18 18 

 346 400 
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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. 

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. 

 

10.9.9. Kortlopende schulden 

 

 
(x € 1.000,-) 

 
31-12-2019 

 
31-12-2018 

Schulden inzake leningen overheid met vervaldatum binnen 1 jaar 95 91 

Schulden inzake leningen kredietinstellingen met vervaldatum binnen 1 

jaar 5.833 13.836 

Schulden aan leveranciers 2.943 3.235 

Belastingen en premies sociale verzekeringen  4.499 2.431 

Overige kortlopende schulden 148 218 

Overlopende passiva 4.048 4.240 

 17.566 24.051 

 

 

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

kortlopende schulden benadert de boekwaarde vanwege het kortlopende karakter ervan. 

 

10.9.9.1 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. 
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Tegenover deze faciliteit is hypothecair onderpand als zekerheid verstrekt. Het betreft in het jaar 2019 nog 23 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%. 

 

10.9.9.2 Belastingen en premies sociale verzekeringen 

 
(x € 1.000,-) 

 
31-12-2019 

 
31-12-2018 

Loonheffing en sociale premies 270 19 

Omzetbelasting 1.101 29 

Vennootschapsbelasting 3.128 2.383 

Totaal Belastingen en premies sociale verzekeringen 4.499 2.431 

 
 

De post “Vennootschapsbelasting” kan als volgt worden gespecificeerd:  

 
(x € 1.000,-) 

 
31-12-2019 

 
31-12-2018 

Verschuldigde vennootschapsbelasting van het boekjaar 1.532 0 

Vennootschapsbelasting 2018 1.596 1.904 

Vennootschapsbelasting 2017 0 497 

Vennootschapsbelasting 2016 0 -18 

Totaal  3.128 2.383 

 

 

De post verschuldigde vennootschapsbelasting van het boekjaar betreft de naar verwachting te betalen belasting over 

het belastbaar bedrag van het boekjaar, rekening houdend met de fiscale faciliteiten en de fiscale waarderingsregels 

volgens de vaststellingsovereenkomst (VSO), berekend aan de hand van belastingtarieven die zijn vastgesteld op 

verslagdatum, dan wel waartoe materieel al op verslagdatum is besloten. 

 

10.9.9.3 Overige kortlopende schulden 

 
(x € 1.000,-) 

 
31-12-2019 

 
31-12-2018 

Te betalen accountants- en advieskosten 84 133 

Te verrekenen servicekosten 64 54 

Uit te betalen ontslagvergoeding 0 31 

Diversen 0 0 

Totaal Overige schulden 148 218 
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10.9.9.4 Overlopende passiva 

(x € 1.000,-) 
 

31-12-2019 
 

31-12-2018 

Niet vervallen rente 3.287 3.594 

Vooruit ontvangen huren 313 298 

Reservering vakantiedagen 66 101 

Diversen  382 247 

Totaal Overlopende passiva 4.048 4.240 

 

 

10.10. Overige financiële informatie 
 

10.10.1 Financiële instrumenten 
 

Algemeen 
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 financiële instrumenten. 

 

Doelstellingen en beleid inzake beheer financiële 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 financiële– en operationele risico’s, dient volgens strikte richtlijnen plaats te  vinden 

en dient frequent gemonitord en getoetst te worden.  

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 financiële instrumenten van Stichting WoonGoed 2-Duizend zijn het 

liquiditeitsrisico, valutarisico, renterisico en herfinancieringsrisico. 

 

Het beleid van Stichting WoonGoed 2-Duizend om deze risico’s te beperken is als volgt: 

De primaire financiële instrumenten van Stichting WoonGoed 2-Duizend, anders dan derivaten, dienen ter 

financiering van haar operationele activiteiten of vloeien direct uit deze activiteiten voort. Een belangrijke doelstelling 

van het financieringsbeleid van Stichting WoonGoed 2-Duizend is het voorkomen dan wel spreiden van ongewenste 

financiële risico’s zoals rente- en liquiditeitsrisico’s. 

 

Liquiditeitsrisico 
Om te waarborgen dat Stichting WoonGoed 2-Duizend 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 mln (2018: € 3 mln).  

Liquiditeitsrisico is het risico dat niet kan worden voldaan aan actuele en toekomstige (potentiële) financiële 

verplichtingen. 
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a. WoonGoed 2-Duizend wenst te allen tijde aan haar actuele (en toegezegde toekomstige) financiële 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 

WoonGoed 2-Duizend 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 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 Stichting WoonGoed 2-Duizend 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 2019. 

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

Genoemde bedragen luiden in euro’s.  
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Renteprijsrisico’s leningen overheid en kredietinstellingen 
Ter beoordeling van het prijsrisico dat Stichting WoonGoed 2-Duizend loopt, zijn de leningen in onderstaand 

overzicht ingedeeld in groepen van overeenkomstige contractueel overeengekomen rentepercentages en looptijden: 

 

 
 

De effectieve rentevoet van de leningen overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld 3,313%. 

 

 
 

De effectieve rentevoet van de leningen overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld 3,505%. 

 

 

 

 

 

 

Valutadatum
2019 Hoofdsom Opgenomen Geldgever WSW-nr. Rente ultimo 2019

5-okt 5.000.000 5.000.000 NWB 40496 EUR 3-M -0,343%
7-nov 5.000.000 5.000.000 BNG 42683 EUR 3-M 0,002% 
1-jul 7.000.000 7.000.000 BNG 44242 EUR 6-M -0,304% 
1-dec 7.000.000 7.000.000 BNG 44789 EUR 6-M -0,304% 
5-dec 5.000.000 5.000.000 BNG 44793 EUR 3-M -0,193% 
7-nov 5.000.000 5.000.000 BNG 44932 EUR 3-M 0,007% 
5-okt 5.000.000 5.000.000 BNG 45310 EUR 3-M -0,203% 
7-nov 5.000.000 5.000.000 BNG 47121 EUR 3-M -0,123% 
1-nov 5.000.000 5.000.000 NWB 48252 EUR 1-M -0,298% 
Totalen 49.000.000 49.000.000

2019
Restant looptijd Tot 3% 3%-4% 4%-5% 5%-6% 6%-7% Totaal
1-5 jaar 7.000.000 14.852.315 7.630.083 0 303.851 29.786.249
6-10 jaar 7.000.000 0 8.000.000 0 0 15.000.000
11-15 jaar 23.914.127 0 4.250.251 0 0 28.164.378
16-20 jaar 4.500.000 410.334 23.502.131 0 0 28.412.465
> 20 jaar 1.146.653 43.001.124 8.844.950 0 0 52.992.727
Totaal 43.560.780 58.263.773 52.227.415 0 303.851 154.355.819

Renteklasse (vastrentende leningen)

2018
Restant looptijd Tot 3% 3%-4% 4%-5% 5%-6% 6%-7% Totaal
1-5 jaar 7.000.000 23.182.166 15.699.411 0 393.150 46.274.727
6-10 jaar 0 0 8.000.000 0 0 8.000.000
11-15 jaar 18.478.086 0 4.500.575 0 0 22.978.661
16-20 jaar 9.000.000 0 23.533.725 0 0 32.533.725
> 20 jaar 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

Renteklasse (vastrentende leningen)
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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 financiële instrumenten van Stichting WoonGoed 

2-Duizend waarover rentekasstroomrisico wordt gelopen, luiden als volgt: 

 

 
 

 
 

De effectieve rentevoet van de financiële 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 financiële instrumenten van Stichting WoonGoed 2-Duizend zijn niet in de bovenstaande tabel 

opgenomen, omdat ze niet rentedragend zijn en daardoor niet aan renterisico onderhevig zijn. 
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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 financiële 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 diversifiëren. 

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: 

 

 
 

De restant looptijd van de leningenportefeuille overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld  

14,0 jaar (2018: 13,6 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. 

Jaar Jaaraflossingen Eindaflossingen Renteconversies

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
2025 554.564 12.000.000 0
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§ De rente van de variabel rentende leningen (roll-over leningen) zijn gebaseerd op één, 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 

€ 44 mln. afgedekt met rente-instrumenten (zijnde renteswaps). Over het boekjaar 2019 beliep de 

rentelast inzake de renteswaps € 2,183 mln. (2018: € 2,351 mln.). Gecombineerd met de rentelast over de 

leningenportefeuille ad € 5,232 mln. bedraagt de effectieve rentevoet 3,400% (2018: 3,558%). 

               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 2019 bedraagt 18   

(2018: 16) basispunten. 

 

Marktrisico 

Het marktrisico wordt beheerst door spreiding aan te brengen in de geldgevers ter zake de leningenportefeuille, 

beleggingen, spaargelden en andere liquiditeiten. 

 

Reële waarde 
Voor vastrentende langlopende vorderingen en langlopende leningen loopt Stichting WoonGoed 2-Duizend het risico 

dat de reële waarde van de vorderingen en leningen zal dalen respectievelijk stijgen als gevolg van veranderingen in 

de marktrente (i.c. reële waarde risico). Voor deze vorderingen en schulden worden geen financiële derivaten uit 

hoofde van veranderingen in de marktrente afgesloten. 

 

Hedges 

Algemene hedgestrategie 

Stichting WoonGoed 2-Duizend 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 Stichting 

WoonGoed 2-Duizend een variabele rente van de tegenpartij en betaalt zij een vaste rente terug. 

 
Hedge accounting 

Op basis van de hiervoor genoemde hedge strategie past Stichting WoonGoed 2-Duizend 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. 
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Effectiviteit hedge-relatie 

Kostprijs 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 beïnvloeden. Indien ineffectiviteit wordt 

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

 

De derivatenpositie van Stichting WoonGoed 2-Duizend bestaat ultimo 2019 uit 8 rente-payer swaps met een totale 

hoofdsom van € 44 mln en een maximale looptijd tot 5 december 2028. 

 

In het jaar 2019 is één renteswap beëindigd. 

 

De marktwaarde van de derivatenportefeuille bedraagt ultimo 2019 -/- € -10,0 mln. (2018: -/- € 10,9 mln.). 

 

De gevoeligheidsanalyse laat zien dat als de marktrente 1% verder zou dalen de marktwaarde -/- € 12,3 mln. (2018: 

-/- € 13,8 mln.) bedraagt. 

 

Onderstaand is een overzicht opgenomen van de lopende swaps per 31 december 2019 waarop hedge-accounting 

wordt toegepast (bedragen in euro’s): 

 

Hedgetabel 

 

Reële 
waarde

Reële 
waarde

31-12-2019 31-12-2018
BNG                      
182783      

5.000.000 6-10-2008 5-10-2025 4,8040% EUR 3M -1.498.980 -1.551.257

RABO 
9667650/3883095

5.000.000 5-12-2008 5-12-2028 4,8225% EUR 3M -2.157.390 -1.994.082

BNG                   
182784

5.000.000 5-5-2009 5-5-2021 4,7490% EUR 3M -504.040 -739.311

BNG                    
182785

5.000.000 5-10-2009 5-10-2026 4,8420% EUR 3M -1.739.217 -1.731.272

RABO 
9667690/3883094

5.000.000 5-2-2010 6-2-2023 4,8175% EUR 3M -1.020.108 -1.209.641

RABO 
9667710/3883102

5.000.000 5-8-2010 5-8-2020 4,7900% EUR 3M -254.638 -502.771

RABO             
CD18495817

7.000.000 2-7-2012 1-7-2025 3,8075% EUR 6M -1.661.624 -1.686.766

RABO               
CD18495826

7.000.000 5-12-2012 1-12-2023 3,7875% EUR 6M -1.120.795 -1.254.855

44.000.000 -9.956.793 -10.669.955

Te    
ontvangen 

rente

Derivaten Hoofdsom Ingangs-
datum

Eind-   
datum

Te 
betalen 

rente
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De aan vorengenoemde derivaten gekoppelde variabel rentende leningen betreffen: 

 

Gekoppelde variabel rentende leningen (aan Hedgetabel) 

 
‘Mutual Break Clause’ 

 

De Mutual Break Clause (MTC) bij een tweetal Rabobank swaps, nummers RABO CD18495817 en RABO CD18495826, 

is in het jaar 2019 in overeenstemming met de Rabobank komen te vervallen. Het risico en de aan te houden 

liquiditeitsbuffer die WoonGoed 2-Duizend hiervoor diende aan te houden vanaf één jaar voorafgaand aan de 

breakdatum, rekening houdend met een mogelijke rentedaling van 2% (conform wetgeving en art. 6.3.9 lid e uit het 

Treasury statuut) is daarmee dan ook niet meer van toepassing. 

 

10.10.2. Niet in de balans opgenomen regelingen en verplichtingen 

Investeringsverplichtingen 
Stichting WoonGoed 2-Duizend en bouwbedrijf BAM Wonen hebben een vijfjarige overeenkomst getekend waarin de 

partijen hebben afgesproken alle nieuwbouw van WoonGoed 2-Duizend tussen 2020 en 2025 samen te realiseren. 

 

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, in deze V.O.F. wordt voor 50% geparticipeerd via de 100% deelneming Vastgoed 2-Duizend B.V. Met ingang 

van 30 juni 2019 is V.O.F. Agnetenberg, waarin Stichting WoonGoed 2-Duizend voor 50% participeerde, ontbonden. 

 

Voorgenomen fusie tussen WoonGoed 2-Duizend en Domus 
Stichting WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting Domus (Roermond) hebben in september 2019 een 

intentieovereenkomst tot fusie getekend en zijn de mogelijkheid om te fuseren aan het onderzoeken naar 

haalbaarheid. Indien beide organisaties komen tot een definitief fusiebesluit, dan wordt de fusie in de loop van 2020 

(het streven is per 1 juli 2020) gerealiseerd. 

 

 

WSW nr. Geldgever Hoofdsom Ingangs-
datum

Eind-
datum

Te betalen 
variabele 

rente

Gekoppeld aan derivaat

40496 NWB 5.000.000 3-11-2008 5-10-2025 3-M Eur BNG  182783
44793 BNG 5.000.000 5-12-2012 5-12-2028 3-M Eur RABO 9667650/3883095
47121 BNG 5.000.000 7-11-2016 5-5-2021 3-M Eur BNG 182784
45310 BNG 5.000.000 7-10-2013 5-10-2026 3-M Eur BNG 182785
44932 BNG 5.000.000 5-2-2013 5-2-2023 3-M Eur RABO 9667690/3883094
42683 BNG 5.000.000 6-12-2010 5-8-2020 3-M Eur RABO 9667710/3883102
44242 BNG 7.000.000 15-6-2012 1-7-2025 6-M Eur RABO CD18495817
44789 BNG 7.000.000 30-11-2012 5-12-2023 6-M Eur RABO CD18495826

44.000.000
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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 2019 verantwoord. De leaseverplichting die binnen één 

jaar verschuldigd is bedraagt € 23.864. Gezien de resterende looptijd van het leasecontract van de betreffende 

vervoermiddelen van gemiddeld 1 jaar bedraagt de leaseverplichting per ultimo 2019 in totaal € 29.903 exclusief 

mogelijke prijsindexeringen en exclusief mogelijke tussentijdse wijzigingen in het wagenpark. 

 

Heffing saneringsfonds 
Stichting WoonGoed 2-Duizend zal de komende jaren (2020 tot en met 2024) naar verwachting in  

totaal € 1,85 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. 

 

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. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

203.355.819
0

1.084.507
202.271.312

WSW-nr Bank Ingangsdatum Einddatum Hoofdsom
40496 Ned Waterschapsbank 3-11-2008 6-10-2025 5.000.000
44793 NV Bank Ned Gemeenten 5-12-2017 5-12-2028 5.000.000
44242 NV Bank Ned Gemeenten 2-7-2018 1-7-2025 7.000.000
48252 Ned Waterschapsbank 1-11-2018 1-11-2028 5.000.000

22.000.000
25% van bovenstaande Roll overs uit de totale leningportefuille -5.500.000
Totaal 196.771.312

Obligo  / Tarief 3,85% 7.575.696

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

De Obligoverplichting per 31 december 2019 is als volgt:

Totaal lening portefeuille per 31 december 2019
Nog te storten leningen na 31 december 2019
Af : Niet geborgd door WSW
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10.11. Toelichting op de winst-en-verliesrekening   
 

10.11.1. Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 
 

10.11.1.1 Huuropbrengsten 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Woningen en woongebouwen DAEB 33.972 33.614 

Woningen en woongebouwen niet-DAEB 837 838 

Onroerende zaken niet zijnde woningen DAEB 304 368 

Onroerende zaken niet zijnde woningen niet-DAEB 1.535 1.534 

Netto-huuropbrengsten voor aftrek huurderving 36.648 36.354 

Af:  huurderving wegens leegstand  -653 -659 

Af:  huurderving wegens oninbaarheid 0 0 

Totaal 35.995 35.695 

 

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

portefeuille 0,95% (2018: 1,38%). 

 

10.11.1.2 Opbrengsten servicecontracten 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Overige goederen, leveringen en diensten 652 669 

Af: vergoedingsderving wegens leegstand -14 -12 

Totaal  638 657 

 

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

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Aanpassingen van de servicekosten  2 11 

Nieuwe en afgeschafte componenten 17 -13 

Totaal 19 -2 

 

10.11.1.3 Lasten servicecontracten 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Servicecontracten 638 637 

Totaal  638 637 
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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. 

 

10.11.1.4 Overheidsbijdragen 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Overige overheidsbijdragen 20 0 

Totaal  20 0 

 

 
10.11.1.5 Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Toegerekende organisatiekosten 5.605 4.308 

Totaal  5.605 4.308 

 

Grondslagen voor de toegerekende organisatiekosten 
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. 

 

Toerekening organisatiekosten 

 
(x € 1.000,-) 

 
2019 2018 

Lonen en salarissen 2.593 3.158 

Uitzendkrachten, inleen extern personeel 1.670 1.136 

Overige personeelskosten 664 95 

Bestuurskosten 176 151 

Huisvestingskosten 182 148 

Algemene kosten 2.709 1.759 

Totaal te rekenen organisatiekosten 7.994 6.447 
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Organisatiekosten toegerekend aan 

 
(x € 1.000,-) 

 
2019 2018 

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 5.605 4.308 

Lasten onderhoudsactiviteiten 1.592 1.491 

Lasten behorende tot nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 88 88 

Lasten behorende tot overige waardeverandering vastgoedportefeuille  428 290 

Lasten behorende tot nettoresultaat overige activiteiten 14 14 

Overige organisatiekosten 21 20 

Leefbaarheid 246 236 

Totaal toegerekende organisatiekosten 7.994 6.447 

 

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. Op basis hiervan is onderstaande 

verdeelstaat toegepast op de toe te rekenen organisatiekosten. 

 

  

2019 

 

2018 

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 70,1% 66,8% 

Lasten onderhoudsactiviteiten 19,9% 23,1% 

Lasten behorende tot nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 1,1% 1,4% 

Lasten behorende tot overige waardeverandering vastgoedportefeuille  5,3% 4,5% 

Lasten behorende tot nettoresultaat overige activiteiten 0,2% 0,2% 

Overige organisatiekosten 0,3% 0,3% 

Leefbaarheid 3,1% 3,7% 

Totaal toegerekende organisatiekosten 100,0% 100,0% 

 

Lonen en salarissen 
De lasten betreffende lonen en salarissen betreffen: 

 
(x € 1.000,-) 2019 2018 

Salarissen  1.917 2.402 

Sociale lasten 358 388 

Pensioenen 318 368 

Totaal  2.593 3.158 

 

Bij Stichting WoonGoed 2-Duizend waren in 2019 gemiddeld 41 werknemers in dienst (2018: 40).  

Het aantal fulltime equivalenten bedroeg in 2019 gemiddeld 34,8 (2018: 39,9).  

Deze werknemers waren in 2019 allen in Nederland werkzaam (2018: idem). 
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De uitsplitsing naar organisatieonderdeel per ultimo 2019 is als volgt: 

 Fte 

Directie & Staf 6,6 

Wonen 13,2 

Vastgoed 7,8 

Bedrijfsvoering 7,0 

Totaal  34,6 

 

Pensioenlasten 

De gehanteerde pensioenregeling van Stichting WoonGoed 2-Duizend is ondergebracht bij het 

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 pensioen(richt)leeftijd is 68 jaar. 

§ De regeling kent zowel een partner- en wezenpensioen, waarbij het partner- en wezenpensioen is verzekerd 

door middel van een opbouwregeling (uitkeringsovereenkomst). Voor het ouderdomspensioen, 

partnerpensioen en wezenpensioen stelt het bestuur van het pensioenfonds jaarlijks een premie vast. Deze 

was in 2019 gelijk aan 25% van de pensioengrondslag gecorrigeerd met de deeltijdfactor. Voor 2020 is de 

premie verhoogd naar 27% naar aanleiding van een neerwaartse bijstelling van de verwachte rendementen. 

Bij een lager verwacht rendement moet een hogere premie ingelegd worden om hetzelfde pensioen te 

financieren. 

§ 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. Voor actieve deelnemers geldt dat het bestuur streeft naar 

verhoging met de loonontwikkeling van de branche Woningcorporaties. 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:  

 1. Deelneming in het bedrijfstakpensioenfonds is verplicht gesteld voor de werknemers en bestuurders van de 

toegelaten instelling [en haar groepsmaatschappijen].  

 2. De toegelaten instelling [en haar groepsmaatschappijen] is uitsluitend verplicht tot betaling van de vastgestelde 

premies. In geen geval bestaat een verplichting tot bijstorting.  

 3. Er is geen sprake van recht op teruggave/premiekorting.  

 

De (maand)dekkingsgraad van SPW bedraagt ultimo 2019 113,1% (ultimo 2018: 110,3%). De beleidsdekkingsgraad 

bedraagt ultimo 2019 110,7% (ultimo 2018 115,9%). 
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Met deze beleidsdekkingsgraad voldoet het pensioenfonds aan de minimaal vereiste 104,1% die is voorgeschreven 

door De Nederlandse Bank (DNB). Er is daarom geen sprake van een dekkingstekort. Omdat de beleidsdekkingsgraad 

lager is dan de vereiste dekkingsgraad van 126,0% is er wel sprake van een reservetekort. SPW zal daarom in het 

eerste kwartaal van 2020 een herstelplan indienen bij DNB waarin wordt aangetoond hoe het pensioenfonds verwacht 

dat binnen tien jaar tijd de dekkingsgraad herstelt tot het niveau van de vereiste dekkingsgraad. Het bestuur heeft 

verder een financieel crisisplan opgesteld waarin is beschreven welke aanvullende maatregelen kunnen worden 

genomen om tijdig herstel mogelijk te maken. Het bestuur zal, indien blijkt dat het fonds niet tijdig kan herstellen, 

conform dit financieel crisisplan, aanvullende maatregelen moeten nemen.  

 

Tevens heeft het bestuur van het pensioenfonds in 2019 besloten de opgebouwde aanspraken van (gewezen) 

deelnemers en de ingegane pensioenen per 1 januari 2020 te verhogen met een gedeeltelijke toeslag. Er was ruimte 

voor een gedeeltelijke toeslag omdat de beleidsdekkingsgraad per eind oktober 2019 hoger was dan 110%. Het fonds 

had echter onvoldoende middelen voor een volledige toeslag. Daarvoor moet de beleidsdekkingsgraad hoger zijn dan 

125%. Voor gewezen deelnemers en pensioengerechtigden betekende de gedeeltelijke toeslag een verhoging van de 

opgebouwde aanspraken met 0,10%. De ambitie van het fonds was 1,50% (stijging van de prijzen in de periode van 

juli 2018 tot en met juli 2019). Voor actieve deelnemers betekende de gedeeltelijke toeslag een verhoging van de 

opgebouwde aanspraken met 0,41%. De ambitie van het fonds was 6,35% (cao-verhogingen in de sector in de 

periode van 31 juli 2018 tot en met 31 juli 2019). 

 

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: 

 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Kosten jaarrekening 175 175 

Andere controleopdrachten 0 0 

Overige advies/andere niet controle diensten 0 0 

Totaal  175 175 

 

Bovenstaande honoraria voor onderzoek van de jaarrekening is gebaseerd op de totale honoraria voor het onderzoek 

van de jaarrekening 2019 ongeacht of de werkzaamheden reeds gedurende 2019 zijn verricht. 

 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
 



Jaaroverzicht WoonGoed 2-Duizend | Pagina  130 

Advieskosten 

De specificatie van de advieskosten is als volgt: 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Juridisch advies 119 117 

Treasury advies 32 30 

Fiscaal advies 87 79 

Technisch advies (incl. asbestonderzoeken) 573 188 

Advies inzake personele- en Arbo zaken 33 11 

Taxaties t.b.v. jaarrekening, verzekering en WSW 20 29 

Assurantie advies 28 19 

Algemeen en strategisch advies 249 34 

Totaal  1.141 507 

 

Overige bedrijfslasten 
De specificatie van de overige bedrijfslasten is als volgt: 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Kosten van scholing 95 16 

Mutatie reservering vakantiedagen -8 -7 

Mutatie voorziening loopbaanontwikkeling -13 -21 

Mutatie voorziening jubileumuitkeringen aan personeel 18 -60 

Overige personeelskosten 572 168 

Subtotaal overige personeelskosten 664 96 

Bestuurskosten 176 151 

Subtotaal bestuurskosten 176 151 

   

Huisvestingskosten 182 148 

Subtotaal huisvestingskosten 182 148 

   

Belastingen 1.860 1.807 

Verzekeringen 131 116 

Subtotaal belastingen en verzekeringen * 1.991 1.923 

   

Kosten verhuurdersheffing 2.235 2.796 

Kosten Aw-heffing 28 32 

Saneringsheffing 0 344 

Verhuurderbijdrage heffing 11 11 

Subtotaal sector specifieke heffingen * 2.274 3.183 
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(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Contributie landelijke federatie 37 37 

Incasso-, vervolgingskosten inzake verhuur 0 14 

Overige directe exploitatielasten 207 237 

Subtotaal heffingen en overige directe bedrijfskosten * 244 288 

   

Drukwerk en kantoorbehoeften 8 6 

Bankkosten 22 20 

Porti- en telefoonkosten 92 84 

Contributies, abonnementen en advertenties 12 11 

Kosten (lease)auto’s 33 43 

Automatisering en advieskosten inzake automatisering 764 665 

Advieskosten  1.141 507 

Accountantskosten  175 175 

Administratiekosten VvE’s 137 155 

Verzekering algemeen  26 36 

P.R., sponsoring  37 8 

Archiveringskosten en woningcartotheek 6 6 

Kosten inzake verhuring en KwH  23 33 

Ondersteuning huurdersorganisaties en inspraakorganen 54 26 

Overige kosten en baten 187 0 

Subtotaal algemene kosten ** 2.717 1.775 

   

Kosten dotatie voorziening dubieuze debiteuren  136 -172 

Subtotaal overige bedrijfskosten *  136 -172 

   

Totaal Overige bedrijfslasten 8.384 7.392 

 
* Deze kosten gaan in de functionele verdeling rechtstreeks naar het onderdeel “Overige directe operationele lasten exploitatie bezit”. 

 

**De algemene kosten komen voor deel op de functionele verdeling en een ander deel gaat rechtstreeks naar het onderdeel “Overige 

directe operationele lasten exploitatie bezit”. 
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(x € 1.000,-)   

Toe te rekenen organisatiekosten – algemene kosten 2.707 1.759 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 10 17 

Subtotaal algemene kosten toegelicht 2.717 1.776 

 

10.11.1.6 Lasten onderhoudsactiviteiten 
 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Planmatig onderhoud 4.768 3.974 

Mutatieonderhoud 997 1.248 

Reparatie-/klachtenonderhoud 1.427 735 

Overig onderhoud 588 360 

Toegerekende organisatiekosten 1.592 1.491 

Totaal  9.372 7.808 

 

10.11.1.7 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Juridische kosten 0 14 

Verhuurdersheffing 2.235 2.796 

Heffing ILT-Aw  28 32 

Saneringsheffing 0 344 

Verhuurderbijdrageheffing 11 11 

Belastingen exploitatie 1.860 1.807 

Verzekeringen 131 116 

Contributie landelijke federatie 37 37 

Overige directe kosten 343 65 

Totaal  4.645 5.222 

 
 

10.11.2. Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 

 

10.11.2.1 Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 
De omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling kan als volgt worden uitgesplitst: 

 

 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 237 

Totaal  0 237 

 



Jaaroverzicht WoonGoed 2-Duizend | Pagina  133 

10.11.2.2 Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling 

De lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling kan als volgt worden uitgesplitst: 

 

(x € 1.000,-)  

 

2019 

 

2018 

Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 189 

Totaal  0 189 

 

10.11.3. Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 

 

De verkoopresultaten zijn als volgt: 

 
 

Verkoopresultaat 

 

2019 

(x € 1.000,-) 

2018 

Verkoop huurwoningen (sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie 667 17 

Verkoop onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (VOV) 340 388 

Verkoop gronden 102 147 

Totaal verkoopresultaat 1.109 552 

 

De specificatie van de verkoopresultaten is als volgt: 

 
 

Verkoop huurwoningen (sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie) 

 

2019 

(x € 1.000,-) 

2018 

Verkoopopbrengst 3.019 236 

Af:  Verkoopkosten -74 -46 

       Toegerekende organisatiekosten -44 -3 

       Marktwaarde verkochte vastgoedportefeuille -2.234 -170 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 667 17 

 

De verkoopopbrengst in het jaar 2019 betreft 16 verkochte woningen Daeb, 2 woningen niet-Daeb en  

3 niet woningen niet-Daeb (2018: 1 verkochte woning). De door verkoop in 2019 gerealiseerde waardestijging ten 

opzichte van de boekwaarde begrepen in de herwaarderingsreserve in het eigen vermogen, bedraagt € 1.513.805 

(2018 € 0). 

 

 
Verkoop onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (VOV) 2019 

 

(x € 1.000,-) 
2018 

Verkoopopbrengst 721 980 

Af:  Verkoopkosten -0 -0 

       Toegerekende organisatiekosten -42 -73 

       Boekwaarde  -339 -519 

Resultaat in winst- en verliesrekening 340 388 
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De verkoopopbrengst betreft 20 erfpachtgronden (2018: 24 erfpachtgronden) 

 

Verkoop gronden 2019 

 
(x € 1.000,-) 

2018 

Verkoopopbrengst 152 161 

Af:  Verkoopkosten 0 -2 

       Toegerekende organisatiekosten -2 -12 

       Boekwaarde  -48 0 

Resultaat in winst- en verliesrekening 102 147 

 

10.11.4. Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

 

10.11.4.1 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Afwaardering vastgoed in ontwikkeling 30 -1.226 

Onrendabele investeringen 321 -1.164 

Overige waardeveranderingen 0 -44 

Toegerekende organisatiekosten -428 -290 

Totaal -77 -2.724 

 

10.11.4.2 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Waardeveranderingen DAEB vastgoed in exploitatie 55.940 17.615 

Waardeveranderingen Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 1.395 434 

Totaal 57.335 18.049 

 

10.11.4.3 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Waard   Waardeveranderingen vastgoed verkocht onder voorwaarden  -312 140 

Totaal -312 140 
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10.11.5. Netto resultaat overige activiteiten 

 

10.11.5.1 Opbrengsten overige activiteiten 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Baten voorgaande boekjaren 0 562 

Afkoopvergoeding contract 0 0 

Administratiekosten verhuur 11 12 

Vergoeding i.v.m. huurkoop 24 25 

Correctie huurvergoeding 2 1 

Overige opbrengsten 0 1 

Totaal  37 601 

 

10.11.5.2 Kosten overige activiteiten 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Toegerekende organisatiekosten 14 14 

Totaal  14 14 

 

10.11.6. Overige organisatiekosten 

 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Toegerekende organisatiekosten 21 20 

Totaal  21 20 

 

10.11.7. Kosten omtrent Leefbaarheid 

 

De leefbaarheidskosten laten zich uitsplitsen als zijnde: 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Leefbaarheidsbijdrage woonmaatschappelijk werk 113 44 

Leefbaarheidsbijdrage aanleg/onderhoud kleinschalige infrastructuur 9 9 

Overige leefbaarheidsuitgaven 0 6 

Toegerekende organisatiekosten 246 236 

Totaal 368 295 
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10.11.8. Saldo financiële baten en lasten 

 
 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten   

Rente op vorderingen 336 267 

Rente op liquide middelen 0 4 

Rente fiscus 0 0 

Totaal  336 271 

Rentelasten en soortgelijke kosten   

Leningen overheid en kredietinstellingen 7.413 8.113 

Borgstellingsvergoeding 47 48 

Totaal  7.460 8.162 

Totaal Saldo financiële baten en lasten -7.124 -7.891 

 
10.11.9. 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 I en II). 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 Stichting 

WoonGoed 2-Duizend 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 enkelvoudige winst-en-verliesrekening bestaat uit de volgende 

componenten: 

 

(x € 1.000,-) 

 

2019 

 

2018 

Belastingen over resultaat huidig boekjaar -2.656 -2.637 

Aanpassingen in verband met belastingen 2017 en 2018 615 0 

Aanpassingen in verband met belastingen 2016 en 2017 0 -1.753 

Mutatie latente belastingen  -5.127 745 

Totaal Belastinglast -7.168 -3.645 
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Toepasselijk en effectief belastingtarief 

Het toepasselijk (wettelijk) belastingtarief bedraagt 25% (2018: 25%). 

 

Het effectieve belastingtarief, zijnde de belastinglast in de winst-en-verliesrekening uitgedrukt als % van het 

jaarresultaat voor belastingen, bedraagt  10,7% voor het jaar 2019 (2018: 12,5%). 

 

 
(x € 1.000,-) Bedrag Vpb 25% % 

Resultaat voor belastingen 66.860   

Nominale belastingdruk  16.715 25,0% 

 Aansluitposten    

- Permanente verschillen 2   

 - Impact tariefswijzigingen  125 0,19% 

 - Correctie voorgaande jaren  86 0,13% 

 - Herwaardering / waarderen latenties  -9.758 -14,60% 

Totaal Belastinglast 66.862 7.168 10,72% 
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Belastbaar bedrag 

Het belastbaar bedrag is als volgt bepaald: 

 

(x € 1.000,-) 

 

2019 2018 

Resultaat voor belastingen inclusief deelnemingen 66.860 27.154 

Af: hogere commerciële winsten verkopen bestaand bezit versus fiscaal -148 -42 

Af: hogere commerciële winsten verkopen vov -110 -129 

Af: hogere commerciële winsten verkopen projecten -695 -1.756 

Af: dotatie herinvesteringsreserve -683 0 

Af: hogere fiscale afschrijvingen materiele vaste activa in exploitatie -1.271 -740 

Bij: lagere fiscale afschrijvingen materiele vaste activa ten dienste van 
exploitatie 

 

26 

 

2 

Bij: opwaardering WOZ 1.319 1.313 

Af/Bij: waarde mutaties via resultaat inzake onrendabele investeringen -321 1.164 

Af: waarde mutaties via resultaat inzake vov -30 -140 

Af: waarde mutaties via resultaat inzake materiële vaste activa in 

exploitatie -57.023 -18.049 

Bij: hogere commerciële afwaarderingen projectposities versus fiscaal 0 942 

Af: mutatie fiscaal niet toegestane overige voorzieningen  -21 -21 

Bij: afrondingsverschillen 1 0 

Af: fiscale vrijval agio op leningen en derivaten -227 -221 

Af: lagere fiscale rentetoerekening te activeren projecten -68 0 

Bij: hogere fiscale rentetoerekening te activeren projecten 0 108 

Bij: beperkt aftrekbare kosten 14 9 

Af: kleinschaligheidsinvesteringsaftrek -13 -12 

Bij: renteaftrekbeperking ATAD1 3.064 0 

Af: dotatie herinvesteringsreserve -683 0 

Bij: vrijval herinvesteringsreserve 683 0 

Belastbaar bedrag 10.674 9.582 

 

 

10.11.10. Resultaat deelnemingen 

 

Deze post is als volgt samengesteld: 

 

Resultaat deelnemingen in groepsmaatschappijen 

(x € 1.000,-) 
 

31-12-2019 
 

31-12-2018 

VastGoed 2-Duizend B.V. 94 775 

Totaal  94 775 
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Resultaat joint ventures 

(x € 1.000,-) 
 

31-12-2019 
 

31-12-2018 

V.O.F. Agnetenberg 2 -193 

Totaal  2 -193 

     

 

10.12. Toelichting op het kasstroomoverzicht 

 
10.12.1. Samenstelling geldmiddelen 

 

 
(x € 1.000,-)  

Geldmiddelen per 31 december 2018 volgens het kasstroomoverzicht 5.241 

Balansmutatie geldmiddelen in 2019 190 

Geldmiddelen per 31 december 2019 volgens het kasstroomoverzicht 5.431 

 

 

10.12.2. Toelichting op kasstromen 

 

Met betrekking tot de kasstromen vanuit de operationele-, investerings- en financieringsactiviteiten in het jaar 2019 

zijn geen bijzonderheden die nadere toegelicht dienen te worden. 

  

10.13. Gebeurtenissen na balansdatum voor de jaarrekening 
 

Invloed van het coronavirus op de corporatie 

De uitbraak van het virus heeft in de loop van december 2019 in China plaatsgevonden en de wereldwijde verspreiding 

en de daarbij behorende gevolgen en overheidsmaatregelen waren per jaareinde 2019 nog niet aan de orde of naar 

alle waarschijnlijkheid niet van invloed op de activiteiten van corporaties. Derhalve worden de gevolgen van de 

uitbraak van het coronavirus aangemerkt als gebeurtenissen na balansdatum die geen nadere informatie geven over 

de feitelijke situatie op balansdatum. Derhalve hoeven de gevolgen van de uitbraak niet in de jaarrekening 2019 zelf 

te worden verwerkt. De effecten van het coronavirus worden toegelicht in het jaarverslag. 

 

Continuïteit 
Bij vaststelling van het jaarverslag en jaarrekening 2019 is nog onduidelijk wat de impact van de coronacrisis precies 

zal zijn. Omdat de daadwerkelijke impact nog lastig is in te schatten, is onze blik vooruit ongewijzigd. Op dit moment 

is het lastig een gedetailleerde impactanalyse te maken voor Woongoed 2-Duizend. Wel achten wij de 

continuïteitsveronderstelling voor de jaarrekening passend. Gezien ons bedrijfsmodel liggen continuïteitsproblemen 

niet direct voor de hand. De huurstromen zijn omvangrijk en goed gespreid. Het onroerend goed is normaal gesproken 

courant en waardevast en de financiële ratio’s zijn goed en bieden de vereiste veiligheidsbuffers. Bij het opstellen van 

de begroting 2021 brengt Woongoed 2-Duizend de effecten van de crisis in beeld. 
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Fusie 

Woongoed 2 Duizend gaat per 1 juli 2020 fuseren met Woningstichting Domus. Vanaf 1 juli 2020 gaan we verder 

onder de naam Nester. Het Ministerie van Binnenlandse heeft groen licht gegeven voor deze fusie. Het samengaan 

van beide organisaties zorgt voor een sterkere positie in de toekomst. Hierdoor kan de nieuwe organisatie beter 

inspelen op de behoefte van (toekomstige) huurders. Dit komt ten goede aan de dienstverlening voor de huurders. 
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Hoofdstuk 11 
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Overige informatie 
 

11.1. WNT-verantwoording 2019 Stichting WoonGoed 2-Duizend 
 

De WNT is van toepassing op Stichting WoonGoed 2-Duizend. Het voor Stichting WoonGoed 2-Duizend toepasselijke 

bezoldigingsmaximum is in 2019 € 162.000 (Regeling normering topinkomens toegelaten instellingen 

volkshuisvesting, Klasse F). 

 

11.1.1. Bezoldiging topfunctionarissen 

1a. Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende topfunctionarissen zonder 

dienstbetrekking vanaf de 13e maand van de functievervulling. 

 

 

Gegevens 2019
bedragen x € 1 H.J.E.M. Wiebes A.A. Oosterlee A.M.J. Mans A.W.A. Veldhuis J.M.L. Sprenger

Functiegegevens Algemeen 
directeur/bestuurder

Directeur / 
bestuurder

Directeur-bestuurder 
a.i.

Manager Wonen Manager 
Bedrijfsvoering

Aanvang functievervulling in 2019 1-1-2019 1-10-2019 1-4-2019 1-7-2019 1-7-2019
Einde functievervulling in 2019 31-10-2019 31-12-2019 30-9-2019 31-10-2019 30-9-2019
Omvang dienstverband 100% 100% 100% 100% 67%
Dienstbetrekking? Ja Ja Nee Nee Nee
Bezoldiging
Beloning plus belastbare 
onkostenvergoedingen

 €        103.603  €          30.622  €          80.881  €          53.970  €          27.600 

Beloningen betaalbaar op termijn  €          17.728  €             5.223  €                      -  €                      -  €                      - 
Bezoldiging  €        121.330  €          35.845  €          80.881  €          53.970  €          27.600 

Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum

 €        134.926  €          40.833  €          81.222  €          54.592  €          27.313 

Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag

N.v.t N.v.t N.v.t N.v.t N.v.t

Reden waarom de overschrijding al 
dan niet is toegestaan

N.v.t. N.v.t. N.v.t.  €                      -  €                      - 

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling

N.v.t. N.v.t. N.v.t.  €                      -  €                      - 

Gegevens 2018
bedragen x € 1 H.J.E.M. Wiebes

Functiegegevens Algemeen directeur / 
bestuurder

Aanvang functievervulling in 2018 1-1-2018
Einde functievervulling in 2018 31-12-2018
Omvang dienstverband 1
Dienstbetrekking? ja
Bezoldiging
Beloning plus belastbare 
onkostenvergoedingen

 €        129.859 

Beloningen betaalbaar op termijn  €          20.704 
Bezoldiging  €        150.563 

Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum

 €        156.000 

Totale bezoldiging  €        150.563 
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De binnen onze organisatie geïdentificeerde leidinggevende topfunctionarissen met een dienstbetrekking hebben 

geen dienstbetrekking bij andere WNT-plichtige instelling(en) als leidinggevende topfunctionaris (die zijn 

aangegaan vanaf 1 januari 2018).  

 

1b. Leidinggevende topfunctionarissen zonder dienstbetrekking in de periode kalendermaand 1 t/m 12. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gegevens 2019
bedragen x € 1

Functiegegevens

Kalenderjaar 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Aanvang functievervulling 1-1-2019 23-4-2018 1-1-2019 1-7-2018 1-1-2019 2-7-2018
Einde functievervulling 31-3-2019 31-12-2018 30-6-2019 31-12-2018 30-6-2019 31-12-2018
Aantal kalendermaanden 
functievervulling in het 
kalenderjaar 

3 9 6 6 6 6

Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum
Maximum uurtarief in het 
kalenderjaar

 €               187  €               182  €               187  €               182  €               187  €               182 

Maxima op basis van de 
normbedragen per maand

 €          58.800  €       209.100  €       117.600  €       151.800  €       117.600  €       151.800 

Individueel toepasselijke maximum 
gehele periode kalendermaand 1 
t/m 12
Bezoldiging (alle bedragen exclusief 
btw)
Werkelijk uurtarief lager dan het 
maximum uurtarief?

ja ja ja ja ja ja

Bezoldiging in de betreffende 
periode

 €          49.815  €       136.680  €       108.360  €          81.840  €          83.640  €          86.460 

Bezoldiging gehele periode 
kalendermaand 1 t/m 12

Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag

Reden waarom de overschrijding al 
dan niet is toegestaan
Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling
Totale bezoldiging

N.v.t. N.v.t. N.v.t.

 €                        186.495  €                        190.200  €                        170.100 

N.v.t N.v.t N.v.t

N.v.t. N.v.t. N.v.t.

 €                        232.621  €                        269.400  €                        259.956 

 €                        186.495  €                        190.200  €                        170.100 

A.M.J. Mans

Waarnemend bestuurder

A.W.A. Veldhuis

Manager Wonen

J.M.L. Sprenger

Manager Bedrijfsvoering
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1c. Toezichthoudende topfunctionarissen. 

 
 

Bezoldiging commissarissen op grond van de WNT en VTW 

De RVC heeft zich gecommitteerd aan de beroepsregels van de VTW voor wat betreft de bezoldiging. Voor een RVC 

lid is deze bezoldiging in 2019 € 12.500 en voor de voorzitter € 18.700. In bovenstaande verantwoordingstabel is 

voor de heer G.C.P. Dijk, Mevr. J.C.M. Jacobs en dhr. L.P.M.J. Poels naast de bezoldiging voor het jaar 2019 ook 

bezoldiging betreffende het laatste periode van het jaar 2018 verantwoord. Deze vergoeding is abusievelijk niet in 

2018 opgenomen. Voor Dhr. G.C.P Dijk betreft dit het laatste kwartaal van 2018 en voor mevr. J.C.M Jacobs en 

dhr.L.P.M.J Poels vanaf datum aanvang functie.      

De in de tabel opgenomen individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum zijn de bedragen zoals de Wet Normering 

Topinkomens die hanteert voor 2019. Geconstateerd wordt dat voldaan wordt aan zowel de maximale bezoldiging 

vanuit de WNT als ook aan de bezoldingsmaxima zoals vastgelegd in de beroepsregel van de VTW.  

 

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT  

Er zijn er geen andere functionarissen die in 2019 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 2019 geen ontslaguitkeringen aan andere functionarissen betaald die op grond 

van de WNT dienen te worden gerapporteerd. 
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11.2. Verbonden partijen 
 

Als verbonden partij worden aangemerkt alle rechtspersonen waarover overheersende zeggenschap, gezamenlijke 

zeggenschap of invloed van betekenis kan worden uitgeoefend. Ook rechtspersonen die overwegende zeggenschap 

kunnen uitoefenen worden aangemerkt als verbonden partij. Ook de statutaire directieleden, andere 

sleutelfunctionarissen in het management van Stichting WoonGoed 2-Duizend en nauwe verwanten zijn verbonden 

partijen. Met de meeste van haar deelnemingen heeft Stichting WoonGoed 2-Duizend naast haar aandelenbelang ook 

een zakelijke relatie, waarbij producten (veelal onroerende zaken bestemd voor de verhuur) en/of diensten van de 

betreffende deelnemingen kunnen worden afgenomen. In het onderhavige boekjaar zijn er geen transacties met 

verbonden partijen geweest die niet marktconform zijn of waren.  
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Hoofdstuk 12 

Ondertekening van de jaarrekening 
 

Bestuur 

De jaarrekening van Stichting WoonGoed 2-Duizend is opgesteld door het bestuur te Reuver,  

d.d. 23 juni 2020.  

 

Stichting WoonGoed 2-Duizend 

 

Directie en Bestuur, 

 

 

Raad van Commissarissen 

De jaarrekening van Stichting WoonGoed 2-Duizend is vastgesteld door de Raad van Commissarissen d.d. 23 juni 

2020. 

 

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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Hoofdstuk 13 

Overige gegevens 
 

13.1. Statutaire resultaatbestemming 
 

Resultaten zullen uitsluitend worden ingezet ten dienste van de Volkshuisvesting. Er is geen expliciete 

resultaatbestemming opgenomen, maar er kan in dit kader eventueel wel een relatie met de doelstelling van de 

stichting worden gelegd. 
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Hoofdstuk 14 

Overzichten DAEB – Niet DAEB 
 

14.1. Balans DAEB tak per 31 december 2019   
 
(x € 1.000,-)     

Activa 2019 2018 

VASTE ACTIVA     

Vastgoedbeleggingen     

Onroerende zaken / DAEB vastgoed in 

exploitatie 

 

568.496  

 

511.804  

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 18.782  20.704  

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen 

exploitatie 

 

5.191  

 

3.210  

  592.469  535.718 

Materiële vaste activa     

Onr. en roerende zaken tdv de exploitatie  7.069  7.260 

Financiële vaste activa     

Latente belastingvordering 0  2.700  

Leningen u/g 531  535  

Interne lening 10.500  11.450  

Netto vermogenswaarde niet-DAEB 32.902  30.553  

  43.933  45.238 

Som der vaste activa  643.471  588.216 

     

VLOTTENDE ACTIVA     

Voorraden     

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de 

verkoop 

 

1.264    

Overige voorraden 0  14  

  1.264  14 

Vorderingen     

Huurdebiteuren 269  15  

Overige vorderingen 916  893  

Overlopende activa 95  144  

  1.280  1.052 

Liquide middelen  762  2.823 

Som der vlottende activa  3.306  3.889 

TOTAAL ACTIVA  646.777  592.105 
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Passiva 2019 2018 

EIGEN VERMOGEN     

Herwaarderingsreserve 339.384  279.298  

Overige reserves 17.203  52.935  

Resultaat na belasting van het boekjaar 57.345  22.006  

  413.932  354.239 

VOORZIENINGEN     

Voorziening onrendabele investeringen en 

herstructureringen  

 

0  

 

1.271 

 

 

Voorziening latente belastingverplichtingen 2.119  0  

Overige voorzieningen 191  187  

  2.310  1.458 

LANGLOPENDE SCHULDEN     

Schulden/ leningen overheid 2.440  2.535  

Schulden/ leningen kredietinstellingen 194.987  192.820  

Verplichtingen inzake onroerende zaken VOV 

 

15.792  

 

17.202  

Overige langlopende schulden 185  193  

  213.404  212.750 

KORTLOPENDE SCHULDEN     

Schulden inzake leningen overheid en 

kredietinstellingen 

 

5.928  

 

13.927  

Schulden aan leveranciers 2.832  3.041  

Belastingen en premies sociale verzekeringen 

 

4.229  

 

2.285  

Overige kortlopende schulden 139  205  

Overlopende passiva 4.003  4.200  

  17.131  23.658 

TOTAAL PASSIVA  646.777  592.105 
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14.2. Winst -en verliesrekening DAEB tak over 2019   
 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Huuropbrengsten 33.949 33.627 

Opbrengsten servicecontracten 608 624 

Lasten servicecontracten -558 -550 

Overheidsbijdragen 20 0 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -5.383 -4.137 

Lasten onderhoudsactiviteiten -9.163 -7.565 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -4.573 -5.144 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 14.900 16.855 

   

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2.743 785 

Toegerekende organisatiekosten -84 -84 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -1.774 -519 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 885 182 

   

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -9 -1.407 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 55.940 17.615 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille  

verkocht onder voorwaarden -270 26 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 55.661 16.234 

   

Opbrengst overige activiteiten 34 38 

Kosten overige activiteiten -13 -14 

Netto resultaat overige activiteiten 21 24 

   

Overige organisatiekosten -20 -19 

Kosten omtrent Leefbaarheid -368 -294 

BEDRIJFSRESULTAAT 71.079 32.982 

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 599 608 

Rentelasten en soortgelijke kosten -7.457 -8.159 

Saldo financiële baten en lasten -6.858 -7.551 

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 64.221 25.431 

Belastingen -6.875 -3.426 

Resultaat niet-DAEB tak 2.349 1.756 

RESULTAAT NA BELASTINGEN 59.695 23.761 
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14.3. Kasstroomoverzicht DAEB tak 2019 

 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

OPERATIONELE ACTIVITEITEN   

Ontvangsten   

Huren 33.593 33.486 

Vergoedingen 656 656 

Overige bedrijfsontvangsten 344 341 

Renteontvangsten 264 588 

Saldo ingaande kasstromen 34.857 35.071 

Uitgaven   

Personeelsuitgaven 4.190 4.107 

Onderhoudsuitgaven 7.387 6.056 

Overige bedrijfsuitgaven 5.921 4.336 

Rente-uitgaven 7.724 7.961 

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 48 367 

Verhuurdersheffing 2.235 2.796 

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 86 38 

Vennootschapsbelasting 1.214 1.650 

Saldo uitgaande kasstromen 28.805 27.311 

Kasstroom uit operationele activiteiten 6.052 7.760 

(DES)INVESTERINGSACTIVITEITEN   

MVA ingaande kasstroom   

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet 

woongelegenheden 2.229 0 

Verkoopontvangsten grond 183 378 

(Des)Investeringsontvangsten overig 577 661 

Tussentelling ingaande kasstroom MVA 2.989 1.039 

MVA uitgaande kasstroom   

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden 4.585 132 

Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 1.191 -102 

Aankoop, woon-en niet woongelegenheden 174 0 

Investeringen overig 113 0 

Externe kosten bij verkoop 42 13 

Tussentelling uitgaande kasstroom MVA 6.105 43 

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -3.116 996 
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FVA   

Ontvangsten overige 0 412 

Uitgaven overige -17 -906 

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA  -494 

Kasstroom uit (des)investeringen -3.133 502 

FINANCIERINGSACTIVITEITEN   

Ingaand   

Nieuwe door WSW geborgde leningen 8.000 5.000 

Ontvangen interne leningen 950 1.750 

Uitgaand   

Aflossing door WSW geborgde leningen -13.927 -12.775 

Wijziging kortgeldmutaties 0 0 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten -4.977 -6.025 

Mutatie liquide middelen -2.061 2.236 

Geldmiddelen per 1 januari 2.823 587 

Geldmiddelen per 31 december 762 2.823 

Mutatie geldmiddelen -2.061 2.236 
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14.4. Balans niet-DAEB tak per 31 december 2019 
 

 
(x € 1.000,-) 

    

Activa 2019 2018 

VASTE ACTIVA     

Vastgoedbeleggingen     

Onroerende zaken/niet-DAEB vastgoed in exploitatie 30.383  29.736  

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 3.822  4.264  

  34.205  34.000 

Materiële vaste activa     

Onr. en roerende zaken tdv de exploitatie  19  20 

Financiële vaste activa     

Latente belastingvordering 0  172  

Netto vermogenswaarde niet-DAEB (in verbindingen) 957  1.865  

  957  2.037 

Som der vaste activa  35.181  36.057 

VLOTTENDE ACTIVA     

Voorraden     

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 170  173  

Overige voorraden 0  1  

  170  174 

Vorderingen     

Huurdebiteuren 39  32  

Vorderingen op maatschappijen waarin wordt 

deelgenomen 

 

5.209  

 

5.317  

Overige vorderingen 17  57  

Overlopende activa 6  9  

  5.271  5.415 

Liquide middelen  4.669  2.418 

Som der vlottende activa  10.110  8.007 

TOTAAL ACTIVA  45.291  44.064 
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Passiva 

 

2019 

 

2018 

EIGEN VERMOGEN     

Herwaarderingsreserve 7.121  5.506  

Overige reserves 23.431  23.291  

Resultaat na belasting van het boekjaar 2.349  1.756  

  32.901  30.553 

VOORZIENINGEN     

Voorziening latente belastingverplichtingen 135  0  

Overige voorzieningen 12  12  

  147  12 

LANGLOPENDE SCHULDEN     

Schulden aan de DAEB-tak 10.499  11.451  

Verplichtingen inzake onroerende zaken VOV 1.147  1.449  

Overige langlopende schulden 161  208  

  11.807  13.108 

KORTLOPENDE SCHULDEN     

Schulden aan leveranciers 112  194  

Belastingen en premies sociale verzekeringen 270  146  

Overige kortlopende schulden 9  13  

Overlopende passiva 45  38  

  436  391 

TOTAAL PASSIVA  45.291  44.064 
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14.5. Winst- en verliesrekening niet-DAEB tak over 2019   
 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

Huuropbrengsten 2.047 2.068 

Opbrengsten servicecontracten 30 33 

Lasten servicecontracten -80 -86 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -222 -170 

Lasten onderhoudsactiviteiten -210 -243 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -72 -78 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 1.493 1.524 

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 237 

Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 -189 

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 48 

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 1.075 544 

Toegerekende organisatiekosten -4 -4 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -847 -170 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 224 370 

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -68 -1.317 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 1.395 434 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille  

verkocht onder voorwaarden -42 114 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille  1.285 -769 

Opbrengst overige activiteiten 3 563 

Kosten overige activiteiten -1 -1 

Netto resultaat overige activiteiten 2 562 

Overige organisatiekosten -1 -1 

BEDRIJFSRESULTAAT 3.003 1.734 

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 0 0 

Rentelasten en soortgelijke kosten -265 -340 

Saldo financiële baten en lasten  -265 -340 

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 2.738 1.394 

Belastingen  -293 -219 

Resultaat deelnemingen -95 582 

RESULTAAT NA BELASTINGEN 2.350 1.757 
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14.6. Kasstroomoverzicht niet-DAEB tak 2019 

 

(x € 1.000,-) 
 

2019 
 

2018 

OPERATIONELE ACTIVITEITEN   

Ontvangsten   

Huren 2.313 2.470 

Renteontvangsten 0 3 

Saldo ingaande kasstromen 2.313 2.473 

Uitgaven   

Personeelsuitgaven 250 221 

Onderhoudsuitgaven 429 299 

Overige bedrijfsuitgaven 305 225 

Rente-uitgaven 263 588 

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 2 9 

Vennootschapsbelasting 78 105 

Saldo uitgaande kasstromen 1.327 1.447 

Kasstroom uit operationele activiteiten 986 1.026 

(DES)INVESTERINGSACTIVITEITEN   

MVA ingaande kasstroom   

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden 790 231 

Verkoopontvangsten grond 0 19 

(Des)Investeringsontvangsten overig 144 321 

Tussentelling ingaande kasstroom MVA 934 571 

MVA uitgaande kasstroom   

Investeringen overig 5 37 

Externe kosten bij verkoop 3 0 

Tussentelling uitgaande kasstroom MVA 8 37 

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA 926 534 

FVA   

Ontvangsten verbindingen 1.226 0 

Ontvangsten overige 62 381 

Uitgaven overige 0 41 

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 1.288 422 

Kasstroom uit (des)investeringen 2.214 956 
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FINANCIERINGSACTIVITEITEN   

Uitgaand   

Aflossing interne lening -950 -1.750 

Wijziging kortgeldmutaties 0 0 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten -950 -1.750 

Mutatie liquide middelen 2.251 233 

Geldmiddelen per 1 januari 2.418 2.185 

Geldmiddelen per 31 december 4.669 2.418 

Mutatie geldmiddelen 2.251 233 
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Hoofdstuk 15 

Controleverklaring onafhankelijke 
accountant 
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