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Voorwoord 
Wij kijken terug op het eerste volledige jaar van Nester als woningcorporatie. Een jaar dat 
gekenmerkt werd door leven en werken met corona. Het eerste halfjaar met de hoop en 
verwachting dat vaccinaties volop ruimte zouden geven om huurders en collega's te 
ontmoeten. Helaas bleek kort na de zomer wederom dat ontmoeten vooral een digitale 
ontmoeting was.  

Onze ambitie om samen met onze bewoners onze dienstverlening te verbeteren, hebben wij niet 
kunnen oppakken zoals wij dat voor ogen hadden. Positieve uitzonderingen hierop zijn Burendag 
en de inspiratiesessie met onze stakeholders als start voor het nieuwe Koersplan 2022-2026. 
Beide bijeenkomsten kenmerken zich door veel positieve energie, mooie gesprekken en goede 
ideeën. Het Koersplan zullen wij in juni 2022 vaststellen.  

Wat wij ondanks  het werken op afstand gerealiseerd hebben. leest u in dit jaarverslag.  Van 
voorbereidingen voor nieuwbouw tot aan de initiatieven op gebied van leefbaarheid en de 
verduurzaming van ons bezit.  

De ontwikkeling van Nester als organisatie heeft ondanks het vele thuiswerken niet stilgestaan. 
De implementatie van ons klantvolgsysteem stelt ons in staat om meldingen en klachten van 
huurders beter te volgen, sneller af te handelen en de interne routing beter te sturen, De 
implementatie van Nest als intranetomgeving draagt bij aan de onderlinge verbinding, elkaar 
beter informeren en snel beschikbaar hebben van algemene informatie.  

Kortom, 2021 was een jaar vol activiteiten om met Nester als jonge woningcorporatie stappen 
vooruit te maken. ‘Bij Nester ben je thuis’ is een begrip dat onze medewerkers met trots 
uitspreken. Het gevoel van thuis waar richting onze bewoners en stakeholders nog veel te doen 
valt om ook hen dat met trots te laten uitspreken. Een thuis waarbij wij als organisatie in onze 
professionaliteit en procesbeheersing de komende jaren de nodige stappen te zetten hebben.  

 

Harrie Oosterlee  

Directeur-bestuurder Nester    
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Onze missie, visie en doelstellingen 
 
Missie 
Nester 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 2021 gedaan om dit doel te bereiken? In 2021 zijn we ons blijven 
inzetten op bewustwording bij medewerkers en onze bewoners. We spreken 
verwachtingen naar elkaar uit en geven duidelijker onze grenzen aan. We hebben het 
klantvolgsysteem (KVS) geïmplementeerd. Hierdoor krijgen we meer inzicht in de 
gemaakte afspraken en contactmomenten worden duidelijk vastgelegd. Dit helpt ons in 
de dienstverlening naar onze klanten. Daarnaast is het Huurincassobeleid vastgesteld. 
Met als doel om onze bewoners met betalingsachterstanden te helpen en te 
ondersteunen om de problemen op te lossen. Hierbij stellen wij ook duidelijke grenzen. 
Afspraak is afspraak. 
  

• 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 2021 gedaan om dit doel te bereiken? Het kwaliteitslabel KWH is in 
2021 gestart met de doorontwikkeling van enquêtes om deze nog toegankelijker te 
maken en aan te laten sluiten bij onze huurders. We hebben aan deze doorontwikkeling 
meegewerkt om deze nieuwe vragenlijsten mogelijk te maken. We blijven ons inzetten 
om de stijgende lijn in kwaliteit te vergroten.  
 

• 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 2021 gedaan om dit doel te bereiken? Hernieuwde inzichten hebben 
ertoe geleid dat we dit pas kunnen oppakken als we het nieuwe Koersplan 2022-2026 
hebben vastgesteld.  
 

• 2019: Klantgerichtheid is een onderdeel van onze cyclus van Planning & Control. Zo 
borgen we dat hiervoor voortdurend aandacht blijft.   
 
Wat hebben we in 2021 gedaan om dit doel te bereiken? Met de start van Nester 
hebben we onze kernwaarden samengevoegd en opnieuw geformuleerd. Onze 
kernwaarden zijn: Nester is dichtbij, samen, betrouwbaar en ondernemend. Deze 
kernwaarden zijn vertaald naar werkwaarden die medewerkers van Nester gidsen in hun 
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werk. We zetten elke maand een andere werkwaarde centraal om dit in het DNA van 
onze medewerkers te krijgen. Bij procesverbeteringen houden we meer en meer onze 
huurders in gedachten, om zo onze klantgerichtheid te verbeteren. 
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Bestuurdersverslag en volkshuisvestelijk verslag 
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1. Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor onze huurders 
 

Nester is een woningcorporatie die lokaal het verschil wil maken. Waar zag je dat in 2021 terug op 
het gebied van betaalbaarheid en beschikbaarheid: 

• In 2021 is er door de Tweede Kamer besloten landelijk geen huurverhoging door te 
voeren voor de sociale huurwoningen: huurbevriezing dus.  

• Ook was er in 2021 nationaal aandacht voor huishoudens in een sociale huurwoning die 
relatief te duur wonen. Deze huishoudens maakten aanspraak op een eenmalige 
huurverlaging. Dit gebeurde met gegevens van 2019 die door de Belastingdienst aan ons 
zijn verstrekt. In totaal hebben we 313 bewoners geholpen om de verhouding tussen 
inkomsten en uitgaven te verbeteren.  

• Daarnaast was het ook mogelijk om een tijdelijke huurkorting of een huurgewenning af 
te spreken met Nester. 5 huishoudens hebben hier succesvol gebruik van kunnen maken. 

• Tot slot houdt Nester bij het verhuren van woningen en het aanpassen van huurprijzen 
rekening met huurtoeslaggrenzen. We verhogen de huurprijs bij een nieuwe verhuring tot 
maximaal de reeds bestaande huurtoeslaggrens. Zo maakt de huurder aanspraak op 
huurtoeslag en blijft de woning toegankelijk voor onze doelgroep. Met deze maatregelen 
houden we 98 % van onze woningen bereikbaar én betaalbaar. 
 

 
Voorraad 

  
 
31-12-2021 

Gemeente 
Aantal 

verhuureenheden 

Aantal 
Zelfstandige 

wooneenheden 

Aantal DAEB 
wooneenheden 

% DAEB 
wooneenheden op 

totaal 

Beesel 2.018 1.642 1.681 83,3% 

Delft 267 202 267 100,0% 

Echt-Susteren 1.978 1.690 1.797 90,8% 

Leudal 138 53 132 95,7% 

Nederweert 9 0 9 100,0% 

Roermond 2.135 1.533 1.742 81,6% 

's-Gravenhage 617 278 617 100,0% 

Venlo 26 0 26 100,0% 

Weert 56 0 56 100,0% 

Totaal 7.244 5.398 6.327 87,3% 

          

 
Woning naar prijsklasse  

 
31-12-2021 

Huurklasse   Aantal zelfstandige 
woongelegenheden 

Aantal DAEB 
zelfstandige 

woongelegenheden 

% DAEB 
zelfstandige 

woongelegenheden 

Goedkoop < € 442,46 851 851 100,0% 

Betaalbaar 1-2 € 442,46 - € 633,25 3.338 3.338 100,0% 

Betaalbaar 3 € 633,25 - € 678,66 798 797 99,9% 

Duur € 678,66 - € 752,33 299 296 99,0% 

Vrije sector >  € 752,33 112 14 12,5% 

Totaal   5.398 5.296 98,1% 
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Het aantal zelfstandige wooneenheden is ten opzichte van 2020 licht afgenomen met 44 
verhuureenheden. Deze afname wordt veroorzaakt door enerzijds de sloop van Rustoord en door 
onze reguliere verkopen. Anderzijds zijn er ook enkele toevoegingen geweest. Dit betreft de 
aankoop van een woning alsmede de transformatie van een aantal ZOG eenheden naar reguliere 
wooneenheden. De huurklassen goedkoop, betaalbaar 1-2 en betaalbaar 3 kennen alle drie een 
toename van respectievelijk 48, 38 & 36 zelfstandige wooneenheden. De huurklasse duur 
daarentegen kent een forse daling (-162) van het aantal zelfstandige wooneenheden. We zien 
hier dus het effect van ons streefhuurbeleid dat zorgt voor een betere betaalbaarheid voor onze 
huurders.  
 

1.1. Huisvesting van onze huurders 
 
1.1.1. Passend toewijzen en EU-norm 

Nester heeft in 2021 98% passend toegewezen. De wettelijke inkomenstoets hebben we daarmee 
volledig uitgevoerd conform de wetgeving, die minimaal 95% vereist. 

Ook hebben we EU-norm, die van ons vraagt om een zo goed mogelijke balans te waarborgen 
met de inkomensgroepen en huishoudgrootte behaald.  

1.1.2. Toewijzingen bijzondere doelgroepen 
Wij hebben ons in 2021 weer op verschillende manieren ingezet om mensen uit bijzondere 
doelgroepen een thuis te bieden.  

▪ Nester heeft convenantafspraken met het Transferpunt en Matchingspunt voor Noord- 
en Midden-Limburg. Hierin hebben we afgesproken dat we kandidaten in gezamenlijk 
overleg met de aangesloten corporaties verdelen. Voorwaarde voor toewijzing is dat er 
een behandelplan ligt onder de huurovereenkomst waarin de begeleiding is 
gewaarborgd. In 2021 zijn er in Nesters werkgebied 12 woningen aangeboden aan deze 
doelgroep.  

▪ Daarnaast huisvesten we ook statushouders, in lijn met de doelstellingen die op 
provinciaal en gemeentelijk niveau worden gemonitord. Gemiddeld genomen zijn 5% van 
onze totale toewijzingen voor statushouders. Zie hieronder de tabel voor de verdeling. 
Vooral de vraag naar woningen voor grote gezinnen kunnen we -als corporaties 
gezamenlijk- vaak niet invullen.  

▪ We hebben de mogelijkheid om 5% van de leegkomende woningen voor eigen toewijzing 
in te zetten. Wij hebben hier in 2021 3 keer gebruik van gemaakt om jongvolwassenen te 
huisvesten die na overlijden van één of beide ouders in een te grote woning achter zijn 
gebleven. Ook is er één keer een klein inwonend gezin gehuisvest dat na overlijden van 
de hoofdbewoner anders dakloos zou worden.   
 

Gemeente Taakstelling Gehuisvest in 2021 
Beesel 17 personen  We hebben 8 statushouders verdeeld over 4 woningen 

gehuisvest. De 9 personen die overblijven van onze 
taakstelling schuiven door naar 2022. 

Roermond 82 personen 
(verdeeld over 3 
corporaties) 

We hebben 8 woningen aangeboden waarvan er 6 zijn 
gebruikt om 14 personen te huisvesten. In Roermond 
schoven van de doelstelling van 2020 27 personen door 
naar 2021. Hiermee nam de taakstelling toe tot 109. In 2021 
zijn er door de 3 corporaties 91 personen gehuisvest, wat 
betekent dat er nog 18 openstaan. 

Echt-
Susteren 

49 personen We hebben 39 vergunninghouders gehuisvest verdeeld 
over 7 woningen, waaronder een gezin van 11 personen. De 
overige 10 personen van de doelstelling schuiven door naar 
2022.  
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1.1.3. Leegstand en huurderving 
We hebben in 2021 geleidelijk de leegstand teruggedrongen naar 1,1%. Dit is een halvering ten 
opzichte van 2020. Wanneer we alleen de Daeb-woningen bekijken is dit 0,8%. We zijn trots op 
deze prestatie. Hierdoor hoeven nieuwe huurders minder lang te wachten op hun nieuwe woning. 
En verliezen we minder huurinkomsten die we dus weer nuttig kunnen inzetten.   

Deze reductie is gerealiseerd doordat we meer capaciteit beschikbaar hadden om woningen snel 
te verhuren en we ook beter op de 2e coronagolf konden inspelen. Tijdens deze coronagolf 
hadden we aangepaste werkprocedures en ook onze ketenpartners wisten hoe ze bij een 
woningmutatie met de geldende coronamaatregelen te werk moesten gaan. De gezamenlijke 
inventiviteit en de wens om voor de huurders het werk zo snel als mogelijk te doen is niet in 
cijfers te vangen, maar een grote stimulans in deze resultaten geweest. 
 

1.1.4. Betalingsproblemen 
We proberen betalingsachterstanden zo veel mogelijk vóór te zijn. Dat doen we vooral door de 
achterliggende problematiek vroegtijdig te herkennen en daarop in te spelen. Vaak zijn 
betalingsachterstanden namelijk een symptoom van (geestelijke) gezondheidsproblemen of 
andere dieperliggende (financiële) problemen. Door zo vroeg mogelijk met bewoners in 
gesprek te gaan, voorkwamen we een oplopende betalingsachterstand.  

De positieve ontwikkeling is ook een gevolg van een proactievere samenwerking binnen en 
buiten het team Huuradministratie. We hadden veel telefonisch contact met onze huurders. 
Persoonlijk contact/aandacht is cruciaal voor het verlagen van de huurachterstand. Wekelijks is 
er overleg met de collega’s van het team Leefbaarheid. De collega's van Leefbaarheid gaan op 
huisbezoek bij de huurders en bieden vooral hulp op sociaal vlak. Zij zien vaak eerder of er 
indicaties zijn voor financiële problemen. In het kader van vroegsignalering stuurt de 
Huuradministratie huurders door naar de gemeente. De gemeente neemt contact op met de 
huurders voor hulp op het gebied van budgethulp of schuldhulpverlening. 

De achterstand via de deurwaarder bedraagt voor de zittende huurders € 115.ooo en voor de 
vertrokken huurders € 210.ooo. Eind 2021 zijn voor 84 zittende huurders en 16 van de vertrokken 
huurders betaalafspraken gemaakt.  
 

1.1.5. Huisuitzettingen  
In 2021 hebben we in totaal 9 ontruimingen gehad. We streven er naar om zo weinig mogelijk 
mensen te ontruimen uit hun woning, omdat dit onevenredig veel kosten oplevert voor de 
maatschappij, en extra ellende voor de mensen die het betreft. 

Toch zijn er 4 woningen met een vonnis ontruimd wegens huurachterstand. Hiervan waren 2 
adressen al langere tijd onbewoond en geruime tijd verlaten door de huurder. Op de andere 2 
adressen zijn de huurders op de dag van ontruiming vertrokken. Het waren allemaal 
alleenstaanden die zijn ontruimd. 

In 2021 hebben wij in één situatie een procedure gevoerd om een overlastsituatie te beëindigen 
door een ontruimingsvonnis. Deze procedure hebben we gewonnen. ten gunste van de mede-
bewoners in dit complex, Er waren geen minderjarige kinderen aanwezig bij het overlast 
veroorzakende gezin. 

Er zijn 4 woningen gesloten volgens de wet Damocles. Hiervan zijn 2 woningen opgezegd door 
de huurder en in 2 gevallen heeft de rechter een vonnis tot ontruiming uitgesproken. We 
proberen in het gesprek met de betroffen gemeentes de periode van sluiting zo kort mogelijk te 
houden. De repercussie voor de huurders zit al in het moeten ontruimen van de woning. We 
vinden het minder zinvol de woning dan nog maandenlang leeg te laten staan. Helaas zien we 
ook dat huurders die minder mentaal weerstand kunnen bieden, worden misbruikt om mee te 
werken aan criminele activiteiten. 
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L a u r e n t i u s h o f  k l a a r  
 
De entree van Laurentiushof in Roermond was wel toe aan een 
opfrisbeurt. Nester-collega’s Paul en Jerry kwamen op het idee om 

kunstenaar Vincent 
Dominicus te vragen 
om hierbij te helpen. 
 
Dominicus ontwierp 
deze fantastische 
skyline van 
Roermond, gemaakt 
van tegelmozaïek. Het 
mozaïek is 5 meter 
lang en 2,5 meter 
hoog. Dit was een 
initiatief vanuit ons 
Leefbaarheidsfonds.  
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2. Leefbaarheid en klanttevredenheid van onze huurders 
 

2.1. Inzet in de kernen 
 
2.1.1. Buurtteams en activiteiten 

Eind 2019 voerden we buurtonderzoeken uit in Reuver, Echt en Swalmen. We wilden 
inventariseren of we meer Buurtteams kunnen gaan inzetten. Uit de aanmeldingen die we in 2020 
en 2021 kregen, bleek dat genoeg buurtbewoners hier aan willen meewerken. Door corona 
voelden mensen ook dat cohesie in de buurt erg helpend kan zijn.  

Door coronamaatregelen heeft het vervolg even op zich laten wachten. In 2021 hebben we 
bepaald in welke wijken we extra Buurtteams gaan opzetten.  

• In de ‘Wilhelminabuurt’ in Swalmen, omdat hier veel ouderen wonen. Eenzaamheid is in 
deze buurt prominent aanwezig. Wij gaan op zoek naar buurtteamleden die naast hun 
routine werkzaamheden trachten te voorkomen dat bewoners vereenzamen.  

• In Reuver gaan we een team opzetten in Heyencamp, waar de nadruk zal liggen op 
schoon, heel en veilig. Er waren in coronatijd veel aanmeldingen. We zijn nu voor beide 
buurten bezig om vrijwilligers te zoeken. 

 

2.1.2. Uitdagingen voor leefbaarheid 
De verruwing van de samenleving is ook steeds meer zichtbaar bij Nester. We hebben dit jaar 5 
zwaar vervuilde woningen aangetroffen. Trieste dieptepunten zijn ook 2 lijkvindingen in onze 
woningen. 

Onze medewerkers ervaren ook steeds vaker bewoners die herhaaldelijk contact blijven zoeken, 
zowel schriftelijk als telefonisch. Het gaat daarbij veelal niet om klachten of vragen ten aanzien 
van de woning, maar veel meer om het ervaren dan wel veroorzaken van overlast, een zoektocht 
naar de juiste ondersteuning of aandacht. 

Vaak snappen mensen niet wat er aan de hand is, of ze weten de weg niet om iets op te lossen. 
Dit vraagt veel tijd aan begeleiding en zoeken naar de juiste vorm van ondersteuning. Soms staat 
dit haaks op het kennen en nemen van de eigen verantwoordelijkheid van de betreffende 
bewoner. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

B u r e n d a g  
 
In september 2021 stonden 
we op zes plekken in ons 
gebied voor Burendag. Fijn 
om weer huurders te 
ontmoeten na de 
coronamaatregelen. Wij 
brachten heerlijke koffies, een 
wafelbar en entertainment 
mee.   
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2.2. Klanttevredenheid 
 

2.2.1. KWH 
We hebben in 2021 een stabiel goed cijfer behaald van gemiddeld een 8. Hier is hard voor 
gewerkt en zijn we erg blij mee. Daarnaast willen we altijd onze dienstverlening beter maken. Om 
maatwerk te leveren vraagt dit soms flexibiliteit van ons, die we nog niet zo makkelijk kunnen 
waarmaken. Hierin hebben we nog te leren. 

 2020 2021 

Woning zoeken 8,0 8,2 

Nieuwe Woning 7,8 7,9 

Huur opzeggen 8,0 8,5 

Reparaties 7,5 7,3 

Onderhoud 7,8 7,9 

 
2.2.2. Website en social media 

2.2.2.1. Website www.nester.nl 

Kennisbank 

De website van Nester heeft een koppeling met een Kennisbank. In deze Kennisbank vinden 
huurders, medewerkers en andere geïnteresseerden dezelfde info over allerlei onderwerpen. In 
totaal werden er ruim 1,1 miljoen keer Kennisbankitems bezocht.  

 
Best bekeken Kennisbankitems 

1. Inschrijven voor een huurwoning  → 452.300 paginabezoeken 
2. Huur opzeggen    → 95.817 paginabezoeken 
3. Woningverbetering   → 49.719 paginabezoeken 
4. Huur betalen    → 33.014 paginabezoeken 
5. Starten met huren   → 32.309 paginabezoeken 

 
Voorleesfunctie 

Sinds juli 2021 is de voorleesfunctie op de website helemaal werkend. In de maanden juli tot en 
met december 2021 werden gemiddeld 111 webpagina’s per maand voorgelezen. We vinden het 
prettig dat we onze informatie met dit hulpmiddel voor deze mensen toegankelijker kunnen 
maken.  

 
De website www.koopbijnester.nl 

In 2021 hebben we de verouderde website www.koopbijwoongoed.nl/www.koopbijnester.nl 
ontmanteld. Vanaf nu is alle informatie over het kopen van een woning van Nester te lezen op 
onze eigen Nester-website.  
 

2.2.2.2. Social media 
In 2021 hebben we, naast Facebook en LinkedIn, Instagram toegevoegd aan onze social media. 
Op Instagram is een jongere doelgroep vertegenwoordigd dan op Facebook. Wij stemmen onze 
berichten hierop af. We zien dat onze berichten op social media een steeds groter bereik hebben, 
maar vooral op onderwerpen die aansluiten bij de jongere doelgroep. 

http://www.nester.nl/
http://www.koopbijnester.nl/
http://www.koopbijwoongoed.nl/www.koopbijnester.nl
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Facebook-feiten 

• Ruim 29.600 mensen zagen in 2021 berichten van ons op Facebook. Dit is een stijging van 
200% ten opzichte van 2022.  

• Het aantal volgers nam met 9% toe tot 974 volgers. 
 

Best bekeken Facebook-berichten: 

1. Starters op de woningmarkt: 4 
huurwoningen voor starters in Echt  
→ bereik: 12.700 mensen  

2. Start verhuur Bredeweg Roermond  
→ bereik: 8.500 mensen 

3. Vacature uitbreiding Team Wonen  
→ bereik: 2.900 mensen 

  

Instagram-feiten 

• In augustus 2021 startten we met 
Instagram. Het aantal volgers groeide 
tot 57.  

• Ongeveer 300 mensen zagen onze 
Instagram-berichten in dat jaar. 

 

Best bekeken Instagram-berichten: 

1. Oproep voor de meepraatavond Jong 
Wonen → bereik: 130 mensen 

2. Terugblik meepraatavond Jong Wonen 
→ bereik: 109 mensen 

3. Vacature uitbreiding Team Wonen  
→ bereik: 57 mensen 

 

LinkedIn-feiten 

• Onze berichten hebben over het algemeen een groter bereik dan in 2021.  
• Het aantal volgers op LinkedIn nam met 14% toe tot 1.553 mensen. 
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Best bekeken LinkedIn-berichten: 

1. Video over het hoogste punt Bredeweg →       
      4.687 mensen  
1. Nester van het eerste uur Alie Vaessen 
  gaat met pensioen → bereik: 4.175 mensen. 
2. Oproep meepraatavond Jong Wonen  

  → bereik: 4.167 mensen.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

2.2.3. Klachten  
Nester werkt nauw samen met partners zoals gemeenten, politie, Moveoo en MetGGZ.  

We zien dat in 2021 de veerkracht van de samenleving is teruggelopen.  

Overlast die door onze huurders wordt ervaren of veroorzaakt, probeert Nester in gezamenlijk 
overleg aan te pakken. In 2021 hebben we 362 overlastmeldingen ontvangen. Daarnaast zijn er 
257 overige leefbaarheidsmeldingen gedaan. Het aantal verschilt enorm in verhouding tot 
voorgaande jaren. We zijn in 2021 in staat om meer gedetailleerd klachten te registeren. Wij zien 
ook dat waar voorheen werd gebeld men nu veel via het internet op onze website het 
klachtenformulier invult.  

We kregen in 2021 37 klachten binnen die door de klachtencoördinator zijn beantwoord. Dit is 
een stijging in vergelijking met 2020 (29). Bij 60% zijn de huurders ontevreden over de eerste 
afhandeling van hun reparatieverzoek en dit mondt dan uit in een klacht. Daardoor kan dit tot een 
officiële klachtenprocedure leiden. Vaak betreft het langlopende zaken. In 40% zijn het klachten 
over leefbaarheid, woningtoewijzing, of een ander deel van de dienstverlening.  

Er zijn 4 zaken via de Huurcommissie aangemeld. Hiervan zijn er 2 door de Huurcommissie niet 
verder opgepakt omdat de huurder(s) de legeskosten niet hadden betaald. Eén zaak is verloren 
door de huurder en één zaak is verloren door Nester.  

Ook zijn er 2 klachten over de dienstverlening naar de regionale geschillencommissie gegaan. 
Van één zaak heeft de huurder de informatie die door de commissie werd opgevraagd niet 
ingezonden. Hiervan is 1 zaak toegewezen aan de huurder, en 1 aan Nester. 1 zaak loopt 
momenteel nog. 
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B u u r t t e a m  R e u v e r  
 
Maureen Kepser vertelt over haar vrijwilligerswerk voor Buurtteam Reuver: “We 
maken gezellig een praatje met buurtbewoners, maar schakelen ook de 
wijkagent in bij conflicten. We organiseren leuke activiteiten voor de buurt, maar 
moeten ook wel eens de gemeente bellen als iemand een oude koelkast op 
straat heeft 
gezet of er veel 
zwerfafval in de 
wijk ligt. 
Daarmee 
functioneren we 
eigenlijk als een 
soort ‘voordeur’ 
tussen 
bewoners en 
instanties.” 
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3. Ons vastgoed en duurzaamheid 
 

3.1. Verduurzaming 
 
Nester kent de volgende duurzaamheidsdoelstellingen: 

1. Onze woningen zijn energetisch verbeterd;  
2. Onze woningen hebben een comfortabel binnenklimaat;  
3. De woonlasten voor onze bewoners zijn verlaagd; 
4. Bewoners weten wat duurzaam wonen betekent;  
5. Bewoners verbruiken minder energie door onze maatregelen, maar ook door 

bewustwording en gedragsverandering bij bewoners over klimaat en energiezuiniger 
wonen.  
 

3.1.1. 180 woningen naar energielabel A 
In 2021 heeft Nester 90 woningen verduurzaamd in de gemeente Echt en 90 in de gemeente 
Roermond. Bij de verduurzamingsaanpak wordt, voor zover dat niet al gedaan is, de gehele schil 
geïsoleerd. Dit betekent: vloerisolatie, spouwisolatie, glasisolatie en dakisolatie om op deze 
manier de energetische kwaliteit van de woning te verbeteren. Daarnaast wordt mechanische 
ventilatie aangebracht, als deze niet al aanwezig is, om het binnenklimaat te verbeteren. En als 
laatste kunnen bewoners zelf energie gaan opwekken, omdat de daken vol gelegd worden met  
zonnepanelen. Het uitgangspunt is dat de woning een energielabel A krijgt na de  
verduurzamingsaanpak. Eventueel voeg- en schilderwerk nemen we ook meteen mee, zodat de  
woning weer in orde is. 

De bewoner bespaart hierdoor aanzienlijk op zijn woonlasten aangezien we alleen een 
tegemoetkoming vragen voor de zonnepanelen die aangebracht zijn. De overige 
werkzaamheden voeren wij zonder huurverhoging uit.  

 

3.1.2. Energiecoach KEES 
Naast de technische werkzaamheden wordt het energiegebruik sterk bepaald door het gedrag 
van bewoners. Vaak zijn bewoners zich onvoldoende bewuste van hun klimaatbelastend gedrag. 
Maar ook weten ze vaak niet dat ze door aanpassingen van hun gedrag aanzienlijk kunnen 
besparen op energielasten. Daarom is Nester het project Energiecoach KEES gestart. 

Energiecoach KEES is een personage, die bewoners helpt om te besparen op de energieuitgave. 
KEES staat voor: Kan Echt Euro's Schelen.  

KEES is de rode draad voor, tijdens en na het verduurzamingsproces. KEES geeft informatie, 
adviezen en antwoorden op vragen van bewoners over duurzaamheid. 

 

3.1.3. Warmtetransitievisies 
Naast deze eigen inzet heeft Nester in haar gemeenten ook nog een bijdrage geleverd aan de 
Transitievisies Warmte. Elke gemeente moest voor eind 2021 een Transitievisie Warmte 
vaststellen. Met deze Transitievisie maken gemeenten het tijdspad inzichtelijk: wanneer kunnen 
welke wijken of buurten van het aardgas worden afgekoppeld. Voor de wijken of buurten die 
voor 2030 gepland staan, maakt de gemeente ook al de mogelijke warmte-alternatieven bekend. 
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3.1.4. Pilot verduurzamen particulier bezit 
Met de gemeente Beesel zijn we in 2021 gestart met een pilot om ook het particuliere bezit, dat 
door verkoop in het verleden wel deel uitmaakt van de Nester-buurten, mee te nemen in de 
verduurzamingsaanpak.  De aanpak bleek aanvankelijk succesvol aangezien er veel 
geïnteresseerden waren die een offerte wilden ontvangen. Uiteindelijk is het overgrote deel toch 
afgehaakt, omdat ze de prijs te hoog vonden of de tijd om te beslissen te kort. De evaluatie heeft 
verbeterpunten opgeleverd voor 2022. 

 

3.1.5. Circulariteit 
Nester heeft aansluiting gezocht bij de C8 (8 grootste corporaties van Limburg) voor het 
onderwerp circulariteit. In 2050 is een 100% circulaire economie de doelstelling in Nederland. 
Klinkt ver weg, maar Nederland moet in 2030 al 50% minder ‘primaire grondstoffen’ (mineralen, 
metalen en fossiel) gebruiken. Door de C8 wordt onder ander een materiaalkeuzemethodiek 
uitgewerkt, waarin de herbruikbaarheid van materialen afgemeten wordt ten opzichte van de 
schaduwkosten. 

Nester vindt het belangrijk om voor een dergelijk onderwerp aan te sluiten bij de C8, de acht 
grootste corporaties van Limburg. Hetgeen uiteindelijk door de grootste acht corporaties in 
opdracht wordt gegeven, is namelijk maatgevend voor de opdracht op het gebied van 
circulariteit in Limburg. Hierdoor zullen opdrachtnemers uit de regio zich moeten conformeren 
aan hetgeen bedacht is.  

 

3.2. Onderhoud 
 
3.2.1. Planmatig onderhoud 

Het planmatig onderhoud bestaat uit de volgende onderdelen: vraaggestuurd onderhoud, 
contractonderhoud, regulier planmatig onderhoud (zoals schilderwerk en voegwerk) en 
onderhoud uit kwaliteitsverbeteringen (verduurzamingsproject). 

Halverwege het jaar is gezien de ontwikkeling van de ICR een noodzakelijk bezuiniging 
doorgevoerd op het reguliere planmatig onderhoud. Dit eenmalig doorschuiven van 
werkzaamheden was mogelijk omdat de casco’s van onze woningen in behoorlijke goede staat 
zijn, zoals blijkt uit de conditiemetingen). Werkzaamheden die bezuinigd zijn, hebben we veelal 
doorgeschoven naar 2022. Het onderhoud is conform deze nieuwe prognose gerealiseerd. 

Gedurende het jaar hebben wij stappen gezet in de implementatie van een nieuwe 
ketensamenwerking op het gebied van gevelonderhoud 
(schilderwerk/voegwerk/kozijnen/etc.). We hebben gekozen voor een resultaatgerichte 
samenwerking (RGS) waarbij ketenpartners langdurig verantwoordelijk zijn voor de kwaliteit. Door 
het werken met scenario’s, die gebaseerd zijn op de langere termijn, wordt inzichtelijk gemaakt 
wanneer de beste momenten zijn om te investeren. Deze samenwerking zal in 2022 
geformaliseerd worden door een overeenkomst te tekenen met de 3 ketenpartners. 

Het vraaggestuurd onderhoud betreft het vervangen van de binnenpakketten: de badkamers, 
keukens en toiletten (BKT’s). Zowel bij mutaties als op verzoek van bewoners worden deze BKT’s 
vervangen, waarbij de leeftijd van de voorziening bepalend is of deze wel of niet vervangen 
wordt. In 2021 was onvoldoende budget beschikbaar om invulling te geven aan alle aanvragen. 
Ondanks het feit dat tussentijds meer budget (ruim € 400.000,-) beschikbaar is gesteld zijn wij 
gedurende het jaar moeten stoppen met de realisatie van huurdersverzoeken. Deze huurders 
kregen van ons de toezegging dat de ingediende aanvragen in 2022 gerealiseerd worden. In 2022 
is ruim meer budget opgenomen in de begroting.  
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Het contractonderhoud betreft veelal het preventief en correctief onderhoud van technische 
installaties. In 2021 is 15% minder uitgegeven dan begroot. We hebben gedurende het jaar 
geconstateerd dat we onvoldoende grip hebben en sturing kunnen geven aan het onderhoud 
van veelal collectieve installaties. Door slechte keuzes in het verleden ten aanzien van 
engineering stapelen de problemen zich nu op. Vandaar dat we een pas op de plaats gemaakt 
hebben: we gaan nu eerst een goede conditiemeting doen en op basis hiervan vervangingen en 
onderhoud inplannen. Het begrotingsjaar 2022 zal in het teken staan van het wegwerken van 
achterstanden en het optimaliseren (energiezuiniger maken) van installaties. 

  

Het budget onderhoud uit kwaliteitsverbeteringen betreft werkzaamheden in het kader van het 
duurzaamheidsproject. In 2021 is gezien over het totale budget 3% meer uitgegeven dan 
begroot. Wel is duidelijk dat de invloed van huurders door wel of niet deel te nemen moeilijk 
budgettair planbaar is. Huurders kunnen immers weigeren om zonnepanelen te nemen of 
überhaupt geen medewerking verlenen aan de verduurzamingspartners. deel te nemen aan de 
verduurzamingsaanpak. Als je kijkt naar de beschikbare budgetten per complex dan zijn er 
afwijkingen in zowel meer- als minderwerk. Samen met onze twee ketenpartners zijn we onze 
werkwijze aan het optimaliseren waarbij we in een nog vroeger stadium opnames doen in 
woningen. Hierdoor minimaliseren we verschillen tussen begroting en realisatie. 

 

3.2.2. Reparatieverzoeken en mutatieonderhoud 
De in 2020 gestarte ketensamenwerking voor het dagelijks onderhoud is in 2021 samen met de 
3 bouwkundige ketenpartners en onze partner voor de telefonische intake van 
reparatieverzoeken verder vormgegeven en geoptimaliseerd. Gedurende het uitvoeringsjaar 
bleek dat één partner onvoldoende invulling kon geven aan de overeengekomen doelstellingen 
ten aanzien van klanttevredenheid en grip krijgen op het proces en dit efficiënt inrichten. 
Uiteindelijk is in goed overleg besloten de samenwerking in het 4e kwartaal te beëindigen. 
Vandaar dat het 4e kwartaal mede in het teken heeft gestaan van het aangaan van de 
samenwerking met een nieuwe ketenpartner. Dit implementatietraject is goed verlopen en wij 
hebben alle vertrouwen in deze nieuwe samenwerking. 

Dat de gekozen manier van ketensamenwerking zijn vruchten afwerpt inclusief de keuze om 
afscheid te nemen van een partner wordt duidelijk uit de beoordelingscijfers voor de kwaliteit en 
de samenwerking. Waar we in het begin van het jaar nog ruim onder de gestelde norm van 7,5 
zaten is dit gedurende het jaar gestegen naar een 7,7 in het laatste kwartaal. 

Gedurende het jaar is de begroting eenmalig naar beneden bijgesteld. De kosten van niet 
planmatig onderhoud zijn conform deze bijgestelde begroting gerealiseerd. 

 

3.2.3. Kwaliteit en veiligheid 
Compliance is een ander woord voor ‘voldoen aan’. En in dit geval gaat het om de naleving van 
wetgeving die betrekking heeft op de dagelijkse gang van zaken binnen de afdeling Vastgoed 
van Nester. 

Het doel is om de wet- en regelgeving ten aanzien van ons Vastgoed te borgen binnen Nester. 
Kwaliteit en veiligheid staan bij ons voorop. 

Ook 2021 is een jaar waarin doelstellingen uitgesteld of vertraagd zijn door de gevolgen van de 
coronapandemie.  

Integraal veiligheidsbeleid 
In 2021 is het integraal veiligheidsbeleid in concept opgesteld. Het zal in 2022 worden afgerond. 
Het doel van het integraal veiligheidsbeleid is dat Nester de omvang van alle te verwachten 
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risico’s inschat en daarop vervolgens beheersmaatregelen vaststelt. Het is een levend document 
en wordt bij nieuwe risico’s of inzichten daarin, aangepast.   

Overleg veiligheidsregio’s 
Integrale veiligheid gaat verder dan Nester. In 2021 zijn de overleggen met de veiligheidsregio’s 
Zuid en Noord weer opgepakt. Dit overleg wordt bijgewoond door bijna alle woningcorporaties 
van Limburg. Zo blijft Nester op de hoogte van actuele zaken die op het gebied van veiligheid 
spelen.  

Noodverlichting 
In het kader van het Ondernemingsplan 2019-2022 met betrekking tot professionalisering is er in 
het contractmanagement gesleuteld aan de beste combinaties tussen het uit te voeren werk en 
de uitvoerende partijen.  

Dat heeft er toe geleid dat in 2021 het onderhoud en de vervanging van (nood)verlichting bij een 
nieuwe installateur terecht is gekomen om de achterstand weg te werken. 

Rookmelders 
In het Bouwbesluit 2012 is opgenomen dat op elke verdieping waar gewoond wordt een 
rookmelder aanwezig moet zijn. Dat is dus al van toepassing voor nieuwbouw maar vanaf 1 juli 
2022 geldt dat ook voor alle bestaande bouw. 

In 2020 zijn er 4500 rookmelders vervangen of bijgeplaatst. In 2022 worden er nog eens 4000 
geplaatst of vervangen. We hebben meer rookmelders geplaatst dan vooraf ingeschat, doordat 
in grondgebonden woningen ook veel zolders zijn voorzien van een rookmelder.  

De rookmelder maakt vanaf 2021 een vast onderdeel uit van de meerjarenbegroting en 
vervanging over 10 jaar is daarmee verzekerd. 
 
Brandveiligheidsonderzoeken 
In het Ondernemingsplan 2019-2022 is de inventarisering van risico’s (veiligheid, gezondheid) 
opgenomen. Dat heeft vooral betrekking op (brand)veiligheid van de algemene ruimten van 
complexen. Inmiddels hoort het brandveilig plaatsen van scootmobielen, e-bikes en e-cars hier 
ook bij.  

Intussen zijn er in 2021 20 complexen geïnspecteerd. Voor 2022 staan er nog eens 71 complexen 
ingepland voor een inspectie op brandveiligheid van het gebouw, de plaatsing van 
scootmobielen, e-bikes en e-cars. 
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3.3. Toekomstbestendig vastgoed 
 
3.3.1. Nieuwbouw 

Aan de Prinses Beatrixstraat in Echt zijn 4 woningen gesloopt. In het plan Rustoord in Reuver zijn 
de laatste 20 woningen gesloopt. In 2021 zijn geen nieuwe woningen opgeleverd. Wel is Nester in 
dit jaar bezig geweest met de voorbereiding  van de volgende nieuwbouwprojecten: 

• Vervangende nieuwbouwappartementen Bredeweg in Roermond. We hebben al eerder 
39 appartementen gesloopt, waarvoor 59 nieuwe in aanbouw zijn. Oplevering is in maart 
2022. Het nieuwe gebouw staat empathisch wonen centraal. Een gebouw als 
mantelzorger: hoe kunnen bewoners worden ondersteund om zo lang mogelijk 
zelfstandig te wonen? In nauwe samenwerking met Nester en TU Eindhoven is dit project 
als Living Lab opgezet. Zo wordt in de praktijk getest of het ontwerp ook functioneert 
zoals bedacht. Een inspirerend en zeer vernieuwend project, volledig ontworpen vanuit 
het perspectief van de bewoners! 

• Aan de Heerweg in Echt breiden we het bestaande complex uit met 9 
zorgappartementen. De start van de bouw verwachten we medio 2022. 

• Op de hoek Mussenstraat-Emmastraat in Echt troffen we voorbereidingen voor 
nieuwbouw. Dit gebouw wordt volledig verhuurd aan Zuyderland. Dit worden 6 
groepswoningen met in totaal 42 kamers voor psychogeriatrische cliënten, oftewel 
mensen met dementie. Plus 48 woningen voor somatische cliënten; mensen die door 
lichamelijke aandoeningen zorg nodig hebben. Bouwstart februari 2022, oplevering juli 
2023.  

• Bij Oppe Brik in Reuver willen we 6 levensloopbestendige nul-op-de-meter woningen 
gaan bouwen. De bouwstart is gepland voor voorjaar 2022. 

• Rustoord te Reuver de laatste verouderde woningen gesloopt. Op die locatie willen we 
een nieuwbouwplan ontwikkelen voor de verhuur. Een gebiedsvisie ligt ter beoordeling 
bij de gemeente Beesel. 

• Op een achterterrein (voormalige Pannenfabriek Gebr. Cuijpers) tussen de Seringenstraat 
en Kerkveldweg Oost in Echt ontwikkelen we samen met Jongen Project Ontwikkeling 
(JPO) 20 verkoopwoningen (JPO) en 2 complexen met in totaal 44  appartementen voor 
de verhuur (Nester). Dit project heet Bloemenhof en de bouwstart staat nu gepland voor 
medio 2022. 

• Voor jongerenhuisvesting ontwikkelen we aan de Heerweg in Echt 18 woningen en aan 
Rustoord te Reuver 12 woningen. In 2021 troffen we hiervoor voorbereidingen, zoals een 
meepraatavond voor jongeren om meer inzicht te krijgen in de wensen en behoefte van 
de doelgroep.  

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

B r e d e w e g  
 
In juli 2021 werd het 
hoogste punt bereikt 
van de nieuwbouw 
aan de Bredeweg in 
Roermond.  
Een mooie mijlpaal! 

https://wauben.com/studio/
https://wauben.com/studio/
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3.3.2. Aan- en verkoop woningen inclusief erfpacht, bedrijfsonroerend 
goed (BOG) en maatschappelijk onroerend goed (MOG) 

In lijn met de portefeuillestrategie verkochten we in 2021 verschillende eenheden. Het betrof de 
verkoop van: 

• 29 woningen 
• 3 (incourante) BOG-objecten 
• 1 parkeerplaats 
• 11 erfpachtgronden 
• 2 projectposities 

Daarnaast kochten we in 2021 ook 1 woning aan met als doel een in eigendom versnipperd 
woonblok weer volledig in bezit te krijgen.  

 

3.4. Technisch Accountmanagement zorg 
 

3.4.1. Andere aanpak 
De klant centraal. Daar was in 2021, met name bij de zorgcliënten, enige achterstand in te halen.  

Door het aanhalen en verbeteren van de banden met de zorg- en welzijnsinstellingen zoals dit is 
opgenomen in het Ondernemingsplan 2019-2022 , hebben we die achterstand in 2021 ingehaald. 

Stand van zaken 
Het geven van de juiste aandacht, óók aan de kleine zaken, heeft een positief effect gehad. 
Hoewel sommige, met name technische installaties, veel inzet gevergd hebben, is de 
tevredenheid over die inzet van Nester (aanzienlijk) toegenomen. Om de klanttevredenheid te 
monitoren en verhogen, staat er voor 2022 een onderzoek op het programma. 

Het is een doelstelling uit het Ondernemingsplan om de behoeften van de zorgpartners te horen 
en zien en deze zo goed mogelijk in te vullen. In de afgelopen 2 jaren heeft Nester flinke stappen 
gezet door het inrichten van het accountmanagement voor de zorg. Deze inzet heeft zijn 
vruchten afgeworpen, waardoor de relatie en samenwerking is verbeterd. 

 

3.4.2. Expansie en zorg  
De keuze voor het inzetten van een zorgaccount heeft nog een ander doel. Als gevolg van de 
fusie medio 2020 tussen 2 woningcorporaties die beide in het zorgvastgoed actief zijn, is er bijna 
een zorgcorporatie ontstaan.  

En dat is wat Nester ook wil zijn voor haar zorghuurders en ondernemers. Nu maar ook in de 
toekomst. En dat houdt ook in dat we kijken naar uitbreiding van het aantal zorgpartners. 
Zorgvuldig kiezen, en gekozen worden, is daarbij nodig om goede partners te zijn.  

Communicatie 
Om alle plannen een kans te geven is consequente en planmatige communicatie nodig. Ook 
daarmee is in 2021 invulling aangegeven door te zeggen wat we doen en te doen wat we zeggen. 
Regelmatig contact en overleg en communiceren wat wordt ondernomen. En dat alles is een 
blijvertje geworden. 
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E n e r g i e c o a c h  K E E S  
 
In 2021 ontwikkelden we energiecoach Kees (Kan Echt Euro’s Schelen). 
Met dit personage maken we ingewikkelde informatie over verduurzaming 
en duurzamer wonen toegankelijk voor bewoners. Kees is de rode draad in 
de duurzaamheidsklapper, deze krijgen bewoners als de verduurzaming 
van hun woning start. Maar ook in de infographics, animatievideo’s en zijn 
eigen duurzaamheidsrubriek in het Nester magazine. 
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4. Onze samenwerking en lokale verankering 
 

In 2021 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 onze huurders. De belangrijkste 
onderwerpen die we in 2021 samen bespraken:  

• Huurbeleid 2021  
• Koersplan 2022-2026 
• Beleid Huurincasso Nester  
• Beleid Algemene Ruimten Nester 
• Beleid Klachten Nester 
• Bestuurlijk en operationeel overleg 

 

Daarnaast participeert de HBV met ons en de verschillende gemeenten in de totstandkoming van 
prestatieafspraken. Ook hebben we onze huurders via een Inspiratiesessie stakeholders en 
Burendag meegenomen in het meedenken over de weg die zij vinden dat Nester in moet slaan in 
het Koersplan 2022-2026. Deze activiteiten geven de veelheid van onderwerpen aan waarin we 
de huurdersbelangenvereniging (en daarmee onze huurders) betrekken.  

De HBV heeft te kennen gegeven het als een zware taak te ervaren om alle onderwerpen tijdig 
en onderbouwd van advies te voorzien. We blijven ons ervan bewust dat de rol en de taak van de 
HBV een zware taak is. We zijn blij dat we elkaar hierin kunnen ondersteunen en blijven in 
ogenschouw houden wat we van de HBV vragen en doen ons best om dit beheersbaar te 
houden. 

 

4.2. Prestatieafspraken (lokaal en regionaal) 
 

Voor iedere gemeente waar Nester woningbezit heeft, zijn biedingen uitgebracht. Biedingen door 
een woningcorporatie aan een gemeente zijn doelen en daaraan gerelateerde resultaten wat een 
woningcorporatie kan leveren voor het opvolgende jaar. Deze bieding is gebaseerd op de 
woonvisie van de gemeenten en ons eigen Ondernemingsplan. In de gemeenten Beesel, 
Roermond, Echt-Susteren en Leudal zijn we gekomen tot prestatieafspraken. Met de gemeenten 
Venlo, Nederweert, ’s-Gravenhage en Delft is geen formele vastlegging van de prestatieafspraak 
gemaakt. Dit gezien ons geringe bezit in deze gemeenten. Op regionaal niveau participeren wij 
samen met gemeenten en collega-corporaties in themagerichte overleggen in Midden-Limburg.  

Samen met de gemeenten en de huurdersbelangenverenigingen van de betrokken corporaties 
zijn we in navolging van de biedingen gekomen tot prestatieafspraken voor het jaar 2022. We 
maakten afspraken over de beschikbaarheid en betaalbaarheid van woningen, huisvesting van 
specifieke doelgroepen, leefbaarheid, kwaliteit en duurzaamheid van de woningen. We 
benoemen welke resultaten we in 2022 willen behalen om bij te dragen aan de realisatie van 
onze meerjarige doelen en ambities. Een belangrijk deel benoemen we langs vaste acties en 
indicatoren (zoals aantal nieuwbouw, sloop, renovatie, aantal betaalbare woningen, 
energielabelstappen, ontruimingen en het huisvesten vergunninghouders). Daarnaast is er ruimte 
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voor nieuw beleid dat inspeelt op actuele ontwikkelingen en opgaven. We formuleren realistisch 
en meetbaar. We spreken af wat we in een jaar kunnen realiseren en we zorgen daarbij voor 
capaciteit en middelen. Gedurende het jaar zien we actief toe op de uitvoering van de afspraken 
en aan het einde van het jaar toetsen we of we gerealiseerd hebben wat we hebben 
afgesproken. Hieronder in het kader is een voorbeeld gegeven. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

P r e s t a t i e a f s p r a k e n  2 0 2 2  B e e s e l  
 
Een fragment uit de prestatieafspraken in gemeente Beesel: “Samen zorgen 
we ervoor dat wonen betaalbaar blijft voor de mensen die zijn aangewezen op 
een sociale huurwoning. We wijzen daarom woningen toe die passen bij het 
inkomen en informeren mensen over welke woonlasten passend zijn. 
Gezamenlijk zijn we waakzaam op het gebied van woonlastenontwikkeling en 
het ontstaan van knelpunten hierin en spannen we ons in om de totale 
woonlasten laag te houden. Mensen die het moeilijk hebben om de huur te 
betalen bieden we ondersteuning. Uithuiszetting op basis van huurachterstand 
proberen we zoveel mogelijk te voorkomen.” 
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5. Onze mensen 
 
5.1. Belangrijke ontwikkelingen 

 
In 2021 hebben we binnen Nester eindelijk de beschikking een eigen intranet geïmplementeerd, 
dit noemen we Nest. Het is de plek om makkelijk informatie te delen en te vinden. Nesters maken 
hier in toenemende mate gebruik van. Het vele thuiswerken maakte dat Nester-medewerkers de 
combinatie van thuiswerken en op kantoor werken prettig vinden. Ook voor de toekomst. 
Daarom is er ook een Thuiswerkbeleid opgesteld. 

In het voorjaar van 2021 is er een Periodiek Medisch Onderzoek geweest waar 42 van de 60 
Nesters gebruik van hebben gemaakt.  We zijn actief aan de gang met de actiepunten. Werkdruk 
is en blijft een aandachtspunt.  We proberen medewerkers te ondersteunen door coaching in te 
zetten en tijdig te werven. Er zijn weer veel nieuwe collega’s gestart, dit is voornamelijk 
uitbreiding (Medewerker Wonen, Woonmakelaars, maar ook een Contractbeheerder en Financial 
Controller) en nieuwe functies zoals Junior Assetmanager en Incassoconsulent. Vanuit de HBM –
filosofie (Human Being Management) zijn er ook een aantal medewerkers intern doorgestroomd 
naar een nieuwe functie. 

Vanuit diezelfde filosofie is de teamcoaching opgestart en afgerond. Ontwikkeling en 
welbevinden vinden we belangrijk daarom hebben we de gesprekscyclus een nieuwe impuls 
gegeven met het Nestgesprek. En we zijn lid geworden van CorpoConnect, dat trainingen en 
ontwikkelingstools aanbiedt. Steeds meer mensen maken gebruik van hun loopbaanbudget.  

Tot slot zijn de werkwaarden geïmplementeerd en wordt hier cyclisch aandacht voor gevraagd. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B a c k - t o - W o r k - B r e a k f a s t s  
 
Na de zomervakantie mocht er tijdelijk 
meer op kantoor gewerkt worden. 
Daarom organiseerden we in 
september Back-to-Work-Breakfasts. 
Onder het genot van een jus d’orange 
en een broodje werd er bijgepraat en 
keken we samen naar Nester’s 
mijlpalen van de voorafgaande 
maanden. 
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5.2. Organisatiestructuur 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Omwille van de leesbaarheid worden de verschillende functies binnen de afdelingen onder 
elkaar gehangen. Dit impliceert geen hiërarchische lijnen tussen de functionarissen (behalve 
uiteraard vanuit de manager richting de diverse functionarissen). 

Directeur-bestuurder

Manager Klant

Woonmakelaar

Medewerker 
Leefbaarheid

Medewerker wonen 

Buurtbeheerder

Huismeester 

Manager 
Vastgoed 

Specialist 
onderhoudsbegroting

Projectleider 
duurzaamheid, 
renovaties en 
nieuwbouw

Contractbeheerder 
vastgoed & 
installaties

Data-analyst 
vastgoed

Mdw financiële 
project- en 

onderhoudsadmie

Contractbeheerder 
onderhoud 

Technisch 
Accountmanager 

commercieel 
vastgoed

Contractbeheerder  
Duurzaamheid 

Manager 
Bedrijfsvoering

Business 
Controller

Financial 
Contoller

Medewerker 
financiële 

administratie 

Senior financieel 
medewerker 

Medewerker 
Huurincasso

Functioneel 
beheerder

Medewerker post 
en archief 

Bestuurssecretaris
Concerncontroller

Senior-
assetmanager Adviseur HRM

Communicatie-
adviseur 

Communicatie-
medewerker

Beleidsadviseur

Managementassistent
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5.3. Onze medewerkers in cijfers 
 

   31-12 -2021 31-12-2020* 31-12-2019** 

vrouwen Fulltime 9 4 3 

  Parttime 23 27 19 

totaal aantal vrouwen   32 31 22 

mannen  Fulltime 32 28 17 

  Parttime 1 1 2 

totaal aantal mannen   33 29 19 

totaal bezetting  in FTE   61,79 50.24 34.6 

          

aantal in dienst   13 12 3 

aantal uit dienst   5 3 7 

vacatures   9 2 2 

aantal medewerkers 
leeftijdscategorie  

20-35 
jaar 15 9 5 

aantal medewerkers 
leeftijdscategorie 

35-50 
jaar 18 17 10 

aantal medewerkers 
leeftijdscategorie 

50-65 
jaar 32 31 26 

          

gemiddelde leeftijd   46,5 47,2 49.3 

gemiddeld dienstverband in 
jaren    9,1 10.4 12.8 

* Vanaf 1 juli 2020 waren we gefuseerd tot Nester / ** Dit zijn de cijfers van WoonGoed 2-Duizend.  
 

5.4. Ondernemingsraad 
 

Niet veel anders dan 2020 stond het jaar 2021 volledig in het teken van corona. Thuiswerken met 
veel Teams-overleggen zijn inmiddels gemeengoed en de keuze voor hybride werken is een 
blijvende.  

Vanuit deze situatie zijn er in 2021 ook regelmatig overlegmomenten geweest tussen bestuur en 
OR. Deze zijn naar de mening van de OR altijd constructief van aard geweest. 

De volgende advies- en instemmingsaanvragen zijn afgehandeld of in behandeling genomen in 
2021: 

• Adviesaanvraag Herinrichting Huuradministratie; 
• Adviesaanvraag Integriteitscode; 
• Adviesaanvraag SPP 2022; 
• Instemmingsaanvraag Nestgesprek; 
• Instemmingsaanvraag Thuiswerkbeleid; 
• Instemmingsaanvraag Beeldschermbril; 
• Instemmingsaanvraag Leasefiets; 
• Instemmingsaanvraag Preventief Medisch Onderzoek en Preventiemedewerker; 
• Instemmingsaanvraag Privacybeleid. 
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Ook heeft de Ondernemingsraad een aantal gesprekken met de RvC gevoerd. De impact van de 
coronapandemie, de samenwerking met de bestuurder en de algemene gang van zaken waren 
daarbij onder meer het gespreksonderwerp. Vanuit de beleving van de Ondernemingsraad 
hadden deze gesprekken steeds een prettig en open karakter en zijn ze door beide partijen als 
erg waardevol ervaren. 

2021 was ook het jaar van de driejaarlijkse algemene OR-verkiezingen. Eén van de zittende leden, 
Paul Gilissen, heeft iets voor de verkiezingen afscheid genomen en aangegeven zich niet meer 
verkiesbaar te willen stellen. De OR bedankt Paul voor alle inzet gedurende zijn zittingsperiode! 
De overige leden hebben zich wel herkiesbaar gesteld en we waren daarnaast zeer verheugd 
met de aanmelding van één nieuwe kandidaat, Frank Heijmans, die per 9 december 2021 formeel 
is toegetreden tot de OR van Nester.  

De OR ambieert voor de toekomst extra meerwaarde te geven, door vanuit haar initiatiefrecht 
meer proactief mee te denken en deel te nemen aan het overleg omtrent (algemene) zaken die 
Nester aangaan. Van belang hierbij is onder andere dat de OR-leden voldoende opgeleid zijn 
voor hun taak. In 2021 hebben er, mede vanwege corona, geen trainingen plaatsgevonden om 
het kennisniveau op peil te houden/uit te breiden. Voor 2022 is de OR wel voornemens om haar 
leden trainingen en opleidingen te laten volgen. Enerzijds ter opfrissing van hun kennis en 
anderzijds om ze nog beter te equiperen voor hun taak. 

De ondernemingsraad van Nester bestaat per 31 december 2021 uit de volgende leden: 

• Han van Vugt 
• Angelique Micheels 
• Frank Heijmans 
• Paul Morriën (secretaris) 
• Pascal Coumans (voorzitter 
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6. Goed bestuur en risicomanagement 
 

6.1. Goed bestuur 
 
6.1.1. Data op orde 

De interne organisatie van Nester stond in 2021 grotendeels in het teken van de juiste data op de 
plekken. Als we werken met goede en eenduidige informatie in onze systemen kunnen we 
daarmee steeds beter analyseren, rapporteren, voorspellen en verbeteren. Dit alles met het doel 
een financieel gezonde en toekomstbestendige organisatie te blijven en om onze dienstverlening 
te verbeteren voor onze huurders. 

Daarnaast is er in dat kader ook aandacht besteed aan rollen en verantwoordelijkheden ten aanzien 
van data, dus wie is eigenaar van de data, hoe raakt dit onze processen en wie is aanspreekpunt.  

 

6.1.2. Compliance 
Begin 2021 is gestart met een compliance programma, begeleid door een extern bureau. Doel 
hiervan was om de naleving van wet- en regelgeving nog meer te borgen binnen Nester en 
medewerkers van alle afdelingen hierin mee te nemen. Gestart is met een uitgebreide sessie 
voor iedere afdeling waarin is stil gestaan bij de meest relevante bepalingen uit de Woningwet. 
Vervolgens is naar aanleiding van deze sessies een rapport opgesteld met aanbevelingen om de 
compliance nog verder te verbeteren. Met de uitkomsten van dit rapport gaan we aan de slag. 
Inmiddels is intern ook een werkgroep compliance opgericht om, ook breder dan alleen de 
Woningwet, afspraken te maken over de verdere borging en duidelijkheid te creëren over 
verantwoordelijkheden hierin. 

In dit kader speelt de privacy- en securitywetgeving uiteraard ook een rol. Ook hiervoor is een 
werkgroep in het leven geroepen om actiepunten te prioriteren en te zorgen voor awareness op 
dit gebied. We besteden in de organisatie aandacht aan awareness, omdat risico's niet alleen 
schuilen in IT-oplossingen, maar juist ook door menselijk handelen. We maken onze 
medewerkers daarmee bewust van welke risico's we soms ongemerkt kunnen lopen en hoe 
hiermee om te gaan. 

 

6.1.3. Governance 
In april 2021 heeft de Autoriteit woningcorporaties (Aw) een governance-inspectie uitgevoerd. Dit 
in het kader van de reguliere periodieke beoordeling. Tijdens deze inspectie heeft de Aw 
bekeken of Nester aan de criteria voldoet die de Aw stelt aan een goede governance (bestuur).  

De Aw heeft eerst een aantal stukken opgevraagd en daarnaast ook gesprekken gevoerd met de 
bestuurder samen met de bestuurssecretaris, met de concerncontroller en met een aantal RvC-
leden. 

Conclusie van deze inspectie was dat Nester op hoofdlijnen voldoet aan de criteria van good 
governance, waarbij ook stil is gestaan bij de situatie van WoonGoed 2-Duizend als 
rechtsvoorganger van Nester, en de recente fusie. Van daaruit bezien zijn we erg tevreden met 
de uitkomsten. In het eindrapport heeft de Aw nog een paar aandachtspunten meegegeven. 
Deze punten worden door Nester opgepakt. 
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6.1.4. Integriteit 
Aan integriteit is veel aandacht besteed binnen Nester. Eind 2020 is de Integriteitscode herijkt. 
Vervolgens hebben we in 2021 veel aandacht besteed aan de bepalingen uit de code, zodat het 
een levend document wordt en medewerkers hierin ook worden meegenomen. Tijdens interne 
meetings hebben we onder meer quizzen gehouden met als doel om de bepalingen uit de code 
onder de aandacht te brengen én de uitleg hiervan bespreekbaar te maken.  

Daarnaast is de code ook binnen het MT en met de RvC uitgebreid besproken. Het belangrijkste 
hierin is dat we het bespreekbaar maken en transparant handelen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P r e s e n t a t i e  I n t e g r i t e i t s c o d e  
 
Door het jaar heen kwam het thema integriteit op 
diverse manieren terug binnen Nester. Bijvoorbeeld 
door presentaties waar we samen dilemma’s 
bespraken. 

Voorbeeld interne communicatie integriteitscode 
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6.2 Risicomanagement 
 
6.2.1. Corona 

In heel het jaar 2021 had corona impact op de organisatie. Het heeft veel gevraagd van onze 
mensen om telkens te schakelen tussen thuiswerken en waar nodig of waar mogelijk op kantoor. 
Flexibiliteit zat hem ook in afwezigheid als gevolg van ziekte en quarantaine, waardoor veelvuldig 
in de planning geschoven moest worden en taken overgenomen moesten worden. Het hybride 
werken en daarmee ook hybride vergaderen gaat steeds beter.  

Afhankelijk van de taak zou je willen kiezen in de meest passende en effectieve werkvorm. 
Helaas was in 2021 niet die eigen keuze maar de noodzaak om veilig te werken en de meest 
urgente zaken op te pakken leidend.    
 
Onze klanten hebben ons gelukkig wel meer dan in 2o20 in de wijk, buurt of het complex gezien. 
Maar nog niet zo vaak als we dit zouden willen. Het tweede coronajaar heeft ook als effect dat we 
meer casussen zien tussen bewoners. Mensen zijn meer thuis en hebben meer te melden over 
elkaar. Gelukkig hebben we toch ook mooie verbindingen zien ontstaan tussen de professionals, 
vrijwilligers én mensen in de buurt,  

 Voor de continuïteit van de organisatie heeft corona geen grote impact gehad. Onze primaire 
processen kunnen we draaiend houden, de huren worden gewoon geïnd en mutaties kunnen 
doorgaan. Ook heeft corona geen effect gehad op de ontwikkeling en nieuwbouw van Nester en 
ook de onderhoudswerkzaamheden en reparaties konden gewoon doorgaan. 

 

6.2.2. Uitvoering auditplan  
Het interne auditplan 2021 is grotendeels uitgevoerd. Wel liepen we op sommige onderdelen 
enige vertraging op als gevolg van corona en het schuiven in prioriteiten. Naast de reviews op de 
jaarrekening, de dvi, de begroting, de dpi en de kwartaalrapportages, zijn er vijf audits op 
processen uitgevoerd en is er een doorgeschoven naar 2022. 

De adviespunten die voortkomen vanuit de bevindingen van de audits, zijn afgestemd met de 
betrokken managers en deze worden omgezet in actiepunten. Evenals vorig jaar wordt de 
voortgang van opvolging van deze punten gemonitord gedurende het jaar. 

 

6.2.3. Procesmanagement en risicomanagement 
In 2021 zijn de belangrijkste processen van Nester op hoofdlijnen beschreven en hebben we 
ervoor gekozen deze centraal op te slaan en te koppelen aan proceseigenaren en procesexperts. 
We weten dat we hierin nog een verdere detaillering willen aanbrengen waardoor we eenduidig 
kunnen werken, weten waar we informatie opslaan, welke checks we doen en hoe we die doen. 

Het uiteindelijke doel hiervan is dat iedereen in de organisatie weet hoe processen lopen, waar 
verantwoordelijkheden liggen, welke data gebruikt en vastgelegd wordt. Hierop kunnen we ook 
interne checks en audits uitvoeren, met als doel de processen en daarmee de dienstverlening 
verder te verbeteren.  

In 2022 gaan we hiermee verder en zullen aan de processen ook de procesrisico's en 
bijbehorende maatregelen gekoppeld worden.  
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6.2.4. Strategische en operationele risico’s 
In 2021 is de strategische risicoanalyse herijkt. De risicoanalyse uit 2019 van WoonGoed 2-Duizend 
vormde het startpunt. De risicoanalyse is opgesteld samen met het MT en enkele sleutelfiguren in 
de organisatie en vervolgens ook doorleefd met de RvC tijdens de themadag in september 2021. 

De herijkte strategische risicoanalyse is het startpunt voor het vervolg van het proces inzake 
strategisch risicomanagement, maar ook nemen we dit mee in ons Koersplan dat in 2022 wordt 
opgesteld. 

De operationele risico's zullen in 2022 worden herijkt en dit vormt onderdeel van het project 
waarin we de processen verder gaan beschrijven. De frauderisicoanalyse wordt ook herijkt. 
Daarmee is eind 2021 al een start gemaakt en dit wordt aan het einde van het eerste kwartaal 
2022 afgerond. 

 

6.2.5. Management letter 
In 2021 hebben we afscheid genomen van onze accountant en een nieuwe aangesteld. Dit is de 
eerste jaarrekening die gecontroleerd is door Deloitte. Tijdens de interimcontrole zijn veel 
interviews met onze medewerkers gehouden en is er veel informatie uitgewisseld om hen een 
goed beeld te kunnen geven van onze organisatie en de interne beheersing. Wij hebben hen 
gevraagd met een frisse blik en voldoende kritisch de management letter in te steken. Hieruit 
volgen heldere verbeterpunten die uitgezet worden in de organisatie. 

 

6.2.6. Financiële en verslagleggingsrisico’s in beeld 
We sturen in onze begroting en daarmee ook in onze tussentijdse financiële rapportages op de 
ratio's die het WSW opgenomen heeft in het risicobeoordelingsmodel. Een van de ratio's betreft 
de ICR. De afgelopen jaren heeft ICR-norm binnen Nester gekneld, maar ook de komende jaren 
zien we nog dat hier spanning op staat. Daarom moeten we deze goed monitoren en is het van 
belang de interne beheersing van de kasstromen goed te beheersen. Bij het opstellen van de 
begroting voor 2022 houden we een voorzichtige marge aan op de ICR-norm van het WSW.  

De volgende ratio die in de toekomst zal gaan knellen is de LTV en ook daarom kijkt Nester naar 
mogelijkheden om hierop al vroegtijdig bij te sturen en ook hier houden we een voorzichtige 
marge aan.  
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7. Ons financiële beleid 
 

Het financiële beleid is gericht op de continuïteit op de lange termijn van onze corporatie.  

• 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. Een aantal doelstellingen 
is volgens planning gerealiseerd en van enkele doelstellingen vraagt de afronding meer 
inspanning en tijd.  

• In het nieuwe Koersplan 2022-2026, dat we in 2022 vaststellen, zijn onze ambities ook 
stevig.  

• 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:  

▪ of we uit de operationele kasstromen de rente op het vreemd vermogen 
kunnen voldoen (ICR);  

▪ of in hoeverre de lange termijn verdiencapaciteit van onze portefeuille in 
vastgoed in exploitatie in een gezonde verhouding blijft staan tot onze de 
schuldpositie (LTV).  

 

7.1 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 noemen we dit marktwaarde). De marktwaarde van ons vastgoed in 
exploitatie bedroeg eind 2021 ongeveer € 803 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 (reële waarde € 339 miljoen) zou er dan € 464 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. 

 

7.1.1. Ontwikkeling van de marktwaarde 
Het jaar 2021 kenmerkt zich door een wederom sterk aangetrokken woningmarkt. Zowel in de 
koop- als huurmarkt blijft een toenemende interesse bestaan. Voor de portefeuille van Nester 
heeft dit tot een stijging van de marktwaarde geleid. De totale waarde van de 
vastgoedportefeuille is met € 60 miljoen gegroeid naar een waarde van € 803 miljoen. Dit betreft 
een waardegroei van 8,1 %. De positieve waardeontwikkeling is vooral het gevolg van een verder 
aangetrokken koopmarkt, waarin de toegenomen vraag en krapte resulteren in een groei van de 
leegwaarde van onze vastgoedportefeuille. De lage rentestand en de opleveringen zijn hier 
mede een bepalende factor in.  

Ons beleid wordt inzichtelijk gemaakt door de beleidswaarde. Om vanuit de marktwaarde de 
beleidswaarde voor ons vastgoed te kunnen bepalen, zetten we 4 stappen die visueel zijn 
weergegeven in de tabel in de volgende paragraaf.  

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. 
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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 totale woningbezit bedroeg eind 2021 ongeveer € 391 miljoen. De 
maatschappelijke bestemming bedraagt dus € 412 miljoen. Dit impliceert dat circa 71,8% 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. 

 

7.1.2. Van marktwaarde naar beleidswaarde 
Hoe hangt deze waardering nu samen met het beleid van Nester? 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 4 
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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7.1.2.1. De watervalmethode 
Om van de marktwaarde naar de beleidswaarde te komen, wordt gebruik gemaakt van de 
zogenoemde watervalmethode. De watervalmethode bestaat uit 4 stappen, die inzicht geven in 
de financiële afslag als gevolg van beleidskeuzes van Nester. Het startpunt voor het bepalen van 
de beleidswaarde is de marktwaarde in verhuurde staat volgens de balans in de jaarrekening 
(stap 0). 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 vaststellen 
zodra er een nieuwe bewoner in een woning trekt, 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 (DCF) 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 meerjaren onderhoudsbegroting. 
De gewogen gemiddelde onderhoudsnorm die we op basis van de begroting 2022-2026 
hanteren bedraagt €2.517. Als er sprake is van achterstallig onderhoud, dan is dit gecorrigeerd 
voor de elementen die al zijn opgenomen in onze gemiddelde onderhoudsnorm. Op basis van 
het handboek ‘Modelmatig waarderen’ wordt in de eindwaardeberekening toekomstig 
onderhoud volgens de eeuwigdurende methode bepaald. Het verschil van de uitkomst van deze 
stap met de uitkomst van stap 2 is de afslag voor kwaliteit.  

Stap 4: beheer 

Beheer kan afwijken van de bij de marktwaarde gehanteerde marktnormen. Deze stap vervangt 
de volgende componenten uit de DCF-berekening door een beheernorm die aansluit bij de 
jaarlijkse werkelijke uitgaven voor beheer in de 15-jaars DCF-periode:  

• beheerkosten 

• belastingen (WOZ, riool en waterschapsbelastingen) 

• verzekeringen  

• overige zakelijke lasten  

De gewogen gemiddelde beheernorm die we op basis van de begroting 2022-2026 hanteren 
bedraagt € 1.218. Het verschil van de uitkomst van deze stap met de uitkomst van stap 3 is de 
afslag voor beheer. De beleidswaarde van Nester wordt bepaald aan de hand van 
uitgangspunten in het gekozen beleid. 

 

7.1.3. Waardebegrippen 
Naast 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. 
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7.2. Financiële middelen 
 

Omdat ons vermogen niet zomaar op een bankrekening staat, moeten we bij nieuwe 
investeringen zorgen dat we aan de financiële middelen komen. Daar zijn drie manieren voor: we 
kunnen geld lenen en we kunnen bestaande woningen verkopen en tevens operationele 
kasstroom benutten.  

Financiële instellingen zijn bereid om geld aan ons te lenen. Het Waarborgfonds Sociale 
Woningbouw (WSW) staat garant voor een groot deel van deze leningen aan Nester. Hierdoor 
kunnen wij goedkopere leningen aantrekken dan commerciële vastgoedorganisaties. De waarde 
van het bezit van Nester 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 Nester kan lenen. 

In het verleden hebben wij leningen aangetrokken om ons vastgoedbezit te verwerven. Ons 
vreemd vermogen is eind 2021 € 257 miljoen. Omgerekend per gewogen verhuureenheid 
bedraagt de nominale schuld € 40.035,-. Via de LTV wordt getoetst of onze vastgoedportefeuille 
op de lange termijn voldoende waarde genereert ten opzichte van onze schuldpositie. De 
verhouding tussen het nominale schuldrestant van de leningen en de marktwaarde van het bezit 
wordt de loan to value (LTV) genoemd. De maximale LTV is 85% op basis van de beleidswaarde. 
Voor Nester bedraagt de LTV voor Daeb eind 2021 70,3%. Daarnaast geldt dat het maximum van 
de achtervang van één gemeente niet hoger is dan de WOZ-waarde van het bezit in die 
gemeente. 

7.3. Vermogen of financiële middelen 
 

Ons vermogen zit in de stenen en staat niet op de bank. Eind 2021 bedroeg ons liquiditeitssaldo 
€ 11,5 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 



 
49 

meerjarenbegroting. Een overschot aan liquide middelen storten we, indien de rentestand dit 
toestaat, terug op de roll-over leningen.  

We bewaken dit uitgangspunt door de kasstroom te monitoren en indien nodig corrigerende 
maatregelen te treffen. Via de kwartaalrapportage informeren wij onze Raad van Commissarissen 
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 continuïteitsratio’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 discontinuïteitsratio’s dekkingsratio en onderpandratio daarentegen houden geen 
rekening met onze maatschappelijke opgave en gaan juist uit van een scenario waarin wij worden 
opgeheven en ons totale bezit verkocht zou worden. Ook voor ons zijn de 5 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 

 
31-12-2021 (x € 1.000.000) 

Gepresenteerd eigen vermogen 573 

Af: Maatschappelijke bestemming 71,9% 

Beschikbaarheid -1 

Betaalbaarheid 158 

Kwaliteit 188 

Beheer 68 

Eigen vermogen (o.b.v. beleidswaarde) 161 

 
Op basis van onze verhoudingen per 31 december 2021 is de solvabiliteit (de verhouding tussen 
het eigen vermogen en het totale vermogen op beleidswaarde) 36,3% en ligt daarmee boven de 
norm van 15%. 

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). Deze ratio komt tot stand door de 
operationele kasstroom + rentelasten-rentebaten interne lening te delen door de 
rentelastenrentebaten interne lening. 

De afgelopen jaren is de operationele kasstroom in de hele sector onder druk komen te staan, zo 
ook bij Nester. Voornamelijk door de toenemende verhuurderheffing, de 
vennootschapsbelasting, de saneringsheffing en maatregelen om de betaalbaarheid in stand te 
houden. De verwachting is dat de ICR de grootste zorg in de sector wordt door de beperkte 
mogelijkheden om huren te verhogen en kosten te besparen. Om ervoor te zorgen dat we in 2022 
de minimale norm van de ICR weer realiseren, is de begroting 2022 taakstellend en monitort het 
management en het bestuur hier strak op. Een score van 1,4 houdt in dat de corporatie minimaal 
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1,4 keer de verschuldigde rente moet kunnen betalen uit de operationele kasstroom, zoals de 
huurinkomsten van de corporatie. 

 
 

 
WSW 
norm 

 
Jaarrekening 

2021 

 
Begroting 

2022 

 
 

2023 

 
 

2024 

 
 

2025 

 
 

2026 

Continuïteitsratio’s:        

ICR Min 1,4     1,67 1,66 1,52 1,92 2,17 2,52 

LTV (DAEB) Max 85% 70,3% 74,4% 79,5% 80,1% 79,4% 78,5% 

Solvabiliteit  Min 15% 36,4% 33,6% 30,3% 29,2% 26,9% 28,5% 

Discontinuïteitsratio’s:        

Dekkingsratio  Max 70% 32,0% 50,1% 51,9% 51,0% 48,8% 46,6% 

Onderpand Max 70% 42,7% 46,8% 48,5% 47,6% 45,3% 43,1% 

 

7.4. 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: 

• ontwikkeling van de geldstroom (liquiditeit) 

• ontwikkeling van het jaarresultaat 

• ontwikkeling van onze vermogenspositie (solvabiliteit) 

• ontwikkeling van de renterisico’s 

 

7.4.1. 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. 

7.4.1.1. De kasstromen 
De operationele kasstroom stijgt van -€3,5  miljoen in 2020 naar € 5,6 miljoen in 2021. De 
hoofdoorzaak van de lagere uitgaande kasstroom zijn de lagere onderhoudsuitgaven, lagere 
overige bedrijfslasten en de lagere vennootschapsbelasting in 2021. 

De kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten daalt van € 3,0 miljoen naar € 2,3 miljoen in 2021. 
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. Daartegenover staan de hogere uitgaven voor nieuwbouw. 
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De kasstroom uit financieringsactiviteiten laat ten opzichte van 2020 een toename zien van € 7 
miljoen. In 2021 is een lening aangetrokken. 

 
(x € 1.000,-) 

 
Jaarrekening 

2020 

 
2021 

 
Begroting 

2022 

 
2023 

 
2024 

 
2025 

 
2026 

Kasstroom uit 
operationele activiteiten 

-3.476 5.608 6.285 4.744 7.705 9.054 10.592 

Kasstroom uit 
investeringsactiviteiten 

-3.027 -2.311 -28.841 -20.637 -17.773 -10.911 -6.637 

Kasstroom uit 
financieringsactiviteiten 

    600 7.634 22.134 14.991 6.189     -894 -3.860 

Toename/afname 
liquide middelen 

-5.903 10.931    -422   -902 -3.879 -2.751        95 

 

7.4.1.2. Verkoop van verhuureenheden 
Een deel van de vernieuwing van onze voorraad betalen we uit de verkoop van de 
verhuureenheden. We verwachten in de jaren 2022 t/m 2026 206 woningen en 3 BOG eenheden 
te verkopen. In 2021 verkochten we  29 verhuureenheden, 3 BOG eenheden en 1 
parkeergelegenheid. 

 
Volgens de criteria van onze toezichthouder is de woningruil die in 2020 heeft plaatsgevonden 
een complexgewijze verkoop. De complexgewijze verkoop van  153 woningen zijn in 2020 niet 
meegenomen in de bovenstaande tabel. 

7.4.1.3. 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: 
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(x € 1.000,-) 

 
Jaarrekening 

2020 

 
2021 

 
Begroting 

2022 

 
2023 

 
2024 

 
2025 

 
2026 

Vlottende activa 11.768 14.008 21.982 21.087 17.216 14.475 14.578 

Kortlopende 
schulden 

14.855 25.246 7.464 7.403 7.182 7.320 7.349 

Werkkapitaal -3.087 -11.238 14.518 13.684 10.034 7.155 7.229 

Current ratio 0,79 0,55 2,95 2,85 2,40 1,98 1,98 

 

7.4.2. 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. 

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

 
(x € 1.000,-) 

 
31-12-2021 

 
31-12-2020 

Eigen vermogen 573.058 517.429 

Voorzieningen 7.728 2.207 

Vreemd vermogen op lange termijn 249.390 256.024 

Vreemd vermogen op korte termijn 25.246 14.855 

Totaal vermogen 855.423 790.515 

 

Op basis van onze verhoudingen per 31 december 2021 is de solvabiliteit (Beleidswaarde), de 
verhouding tussen het eigen vermogen en het totale vermogen 36,3% (2020: 36,79%). 

 

7.4.2.2. 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. Op basis van de prognose-informatie (dPi2020) heeft WSW 
het borgingsplafond voor 2022 vastgesteld op € 281 miljoen. Het nieuwe borgingsplafond 
voldoet aan onze financieringsbehoefte. 

 

7.4.3. Het bewaken van renterisico’s 
7.4.3.1. De leningenportefeuille 

In 2021 hebben we voor € 32,6 miljoen nieuwe leningen aangetrokken. Nester heeft i.v.m. een 
opslagherziening twee leningen overgesloten van de BNG naar de NWB. Hiertegenover staat dat 
we voor € 20,9 miljoen hebben afgelost. De leningenportefeuille per 31 december 2021 ziet er als 
volgt uit: 
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(x € 1.000,-) 31-12-2021 31-12-2020 

Aantal leningen 66 65 

Bedrag aan leningen inclusief kortlopend deel 256.706 245.660 

Gemiddelde rentevoet van de leningportefeuille 3,132% 3,278% 

 

In 2021 bedroegen de financiële baten en lasten € 7,8 miljoen. De gemiddelde rente van de 
leningen bedroeg eind 2021 3,132% (2020: 3,278%). Op de totale leningenportefeuille (eind 2021) 
van ongeveer € 257 miljoen bedraagt het voordeel van de lagere gemiddelde rente ongeveer € 
0,4 miljoen. 

 

7.5. Onze rentabiliteitspositie 
 

De rentabiliteitspositie ziet er zo uit: 

 (x € 1.000,-) 31-12-2021   31-12-2020 

Eigen vermogen 573.058   517.429 

Jaarresultaat 55.629   27.852 

Rentelasten/baten vreemd vermogen 7.817   8.339 

Totaal vermogen 855.423   790.515 

 

Het jaarresultaat is inclusief de marktwaardestijging van € 55,6 miljoen. Het bedrijfsresultaat 
exclusief de marktwaardestijging bedraagt -€ 7,9 miljoen. De rentelasten over het vreemd 
vermogen zijn gedaald doordat de gemiddelde rente als gevolg van de lage rentestand gedaald 
is naar 3,132% (2020: 3,278% ). De rentabiliteit van het eigen vermogen (het jaarresultaat uitgedrukt 
in een percentage van het eigen vermogen) bedraagt in 2021 9,7% (2020: 5,4%). De rentabiliteit van 
het totale vermogen (het resultaat gecorrigeerd voor rentelasten gedeeld door het totale 
vermogen) bedraagt in 2021 7,4% (2020 4,6%). 

 

7.6. Wat staat ons te wachten? 
 

We kijken in dit jaarverslag natuurlijk vooral terug op de gebeurtenissen in 2021. In de paragraaf 
delen we onze blik naar de toekomst, met name op financieel gebied. Wat kunnen we de 
komende jaren verwachten? 

7.6.1. Coalitieakkoord 
Sinds 10 januari 2022 is er een nieuw kabinet. De plannen die dit kabinet heeft voor de komende 
jaren staan in het coalitieakkoord. Het coalitieakkoord spreekt veel urgentie uit om de problemen 
op de woningmarkt aan te pakken. De plannen uit de Actieagenda Wonen die eerder door een 
brede wooncoalitie, inclusief belangenvereniging Aedes, was aangeboden aan de politiek, 
komen grotendeels terug in het coalitieakkoord. De nieuwe minister voor Volkshuisvesting en 
Ruimtelijke Ordening kan direct aan de slag om de problemen op de woningmarkt aan te pakken. 
Onderstaand worden de voor Nester meest relevante punten kort toegelicht. 

▪ Jaarlijks moeten 100.000 nieuwe huizen aan de woningvoorraad worden toegevoegd. 
Tweederde van deze huizen moet in het betaalbare segment worden gerealiseerd, 
waarbij extra aandacht is voor starters, senioren en middeninkomens. De minister voor 
Volkshuisvesting & Ruimtelijke Ordening heeft een regiefunctie in het ruimtelijke beleid 
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en zal samen met provincies en gemeenten ondersteunen bij het realiseren van de 
gestelde doelen. 

 
▪ Naast fysieke ingrepen is er ook veel aandacht voor sociale maatregelen om de 

leefbaarheid in wijken te versterken. 
 

▪ Het coalitieakkoord bevat een aantal passages omtrent huurbeleid en betaalbaarheid die 
nu nog onduidelijk zijn. Passages als ‘we verlagen de sociale huur voor mensen met een 
lager inkomen en we verhogen stapsgewijs de huur voor mensen met een hoger 
inkomen tot de marktconforme huur’ en ‘overstappen naar een systeem van normhuren 
op basis van inkomen’, zijn ontwikkelingen die we op de voet zullen volgen. Om de 
betaalbaarheid voor mensen met een middeninkomen te waarborgen zal ook het 
middensegment een huurprijsbescherming krijgen. 
 

▪ Op 16 maart 2022 zijn er verkiezingen voor de gemeenteraad geweest. De nieuwe partijen 
die hierna een coalitie vormen, hebben een uitdagende opgave op de woningmarkt. 
Gemeentelijke locaties voor betaalbare woningen zijn schaars terwijl de behoefte heel 
groot is. De gemeenten zullen samen met de corporatiesector keihard aan de slag 
moeten om voldoende en duurzame woningen in vitale wijken te verwezenlijken. 

 
 

7.6.2. Bevriezen huren social woningen en eenmalige huurverlaging 
Op 9 februari 2021 is er een motie aangenomen in de Tweede Kamer, die op 17 februari 2021 ten 
uitvoer is gebracht door middel van een ministeriële regeling. Deze regeling zet het maximale 
huurverhogingspercentage voor 2021 op 0% voor de gereguleerde huursector. Deze regeling 
heeft forse consequenties omdat de regeling niet voorziet in compensatie voor corporaties. De 
gemiste huurinkomsten voor 2021 bedragen door deze regeling ca. €291.000  en werkt ook door 
in de huurinkomsten van de komende jaren met als gevolg een extra afslag van de 
beleidswaarde. 
 

7.6.3. Stijging bouwkosten 
De bouw wordt geconfronteerd met enorme prijsstijgingen en leveringsproblemen van 
materialen. De stijging van de bouwkosten kan worden verklaard door het tekort in arbeid en 
materialen. De oorzaken van de recente prijsstijgingen en leveringsproblemen van materialen zijn 
voor het merendeel terug te voeren op de coronacrisis. De stijgende prijzen zijn merkbaar in het 
uitvoeren van het onderhoud, van de energetische verbeteringen en in de stichtingskosten voor 
nieuwbouw. 
 

7.6.4. Heffingen en financiële bijdragen 
In het coalitieakkoord is de afschaffing van de verhuurdersheffing opgenomen. Dit geeft 
corporaties extra financiële ruimte. Deze financiële ruimte moet worden ingezet voor 
investeringen die bijdragen aan het oplossen van een aantal problemen op de woningmarkt, 
zoals het woningtekort en het verduurzamingsvraagstuk. Het ri jk wil de besteding vastleggen in 
bindende prestatieafspraken. Nester gaat verkennen wat onze bijdrage kan zijn aan het 
oplossen van deze problemen en hoe onze financiële ruimte kan worden benut. Op veel 
onderdelen uit het coalitieakkoord ontbreekt echter nog de nadere uitwerking. Deze uitwerking is 
bepalend voor de vrijheid die corporaties krijgen om de financiële ruimte naar eigen inzicht in te 
zetten.  
 
Vestia, een corporatie met tienduizenden huurders met name actief in Zuid-Holland, is de 
afgelopen negen jaar gesaneerd nadat het in 2011 in de financiële problemen kwam vanwege 
een omvangrijke en riskante derivatenportefeuille. De sanering zou uiterlijk eind 2022 aflopen, 
waarna Vestia nog een grote leningenportefeuille met een lange gemiddelde looptijd en hoge 
rentelasten zou houden. Dit zou zorgen voor blijvende financiële krapte, waardoor Vestia niet de 
gewenste volkshuisvestelijke bijdrage zou kunnen leveren, en een risico voor het borgstelsel zou 
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blijven. Op voorstel van de sector is daarom gewerkt aan een structurele oplossing die bestaat uit 
een leningruil en de splitsing van Vestia. 

De kern van de leningruil is dat dure bestaande leningen van Vestia zijn geruild met goedkopere 
nieuwe leningen van andere corporaties. Met de ruil worden de renteuitgaven van Vestia met € 
28 miljoen per jaar verlaagd. De bijdrage van de deelnemende corporaties is naar rato van het 
aantal verhuureenheden en uitgekomen op ongeveer € 13 per verhuureenheid per jaar 
gedurende 40 jaar. De volkshuisvestelijke bijdrage van Nester bedraagt in totaal circa € 2,2  
miljoen. Deze bijdrage wordt over 40 jaar uitgesmeerd. De jaarlijkse rentelast bedraagt ca € 80k 

 

7.6.5. Fiscaliteiten 
Het lage vennootschapstarief is in 2021 verlaagd van 16,5% naar 15%. Daarnaast is de eerste 
‘tariefschijf’ verlengd van € 200.000 in 2020 tot € 245.000 in 2021. Deze schijf wordt in 2022 
verder verlengd tot € 395.000 in 2022. Het tarief voor de vennootschapsbelasting voor winsten in 
de eerste tariefschijf blijft 15%. Het tarief voor winsten die vallen in de tweede tariefschijf wordt in 
2022 verhoogd van 25% naar 25,8%. 

Per 1 januari 2022 worden de regels rondom ‘voorwaartse verliesverrekening’ gewijzigd. Verliezen 
zijn vanaf dat moment in beginsel onbeperkt in de tijd verrekenbaar met toekomstige winsten. Dit 
geldt ook voor bestaande verliezen, zodat verliezen in de jaren 2013 en verder niet langer dreigen 
te verdampen.  
 
Wel is de omvang van de verliesverrekening beperkt (‘temporisering’). Toekomstige winsten zijn 
slechts tot € 1 miljoen volledig verrekenbaar met openstaande verliezen. Daarboven zijn winsten 
slechts voor 50% verrekenbaar. Deze beperking wordt ook van toepassing op de ‘achterwaartse’ 
verliesverrekening op grond waarvan verliezen kunnen worden verrekend met het resultaat in 
het voorgaand boekjaar. 
 

7.6.6. Waarborgfonds Sociale Woningbouw 
De transitie naar het nieuwe strategische programma van het WSW is in 2021 afgerond. Aan de 
hand van een obligoverplichting krijgt het WSW meer zekerheid over de beschikbaarheid van het 
obligo op lange termijn en in goede en slechte marktomstandigheden.  

Vanaf 2021 bestaat de obligoverplichting uit de jaarlijkse obligoheffing en het gecommitteerd 
obligo. Het jaarlijks obligo vormt het eerste middel voor het WSW om het risicovermogen aan te 
vullen. Het jaarlijks obligo is een heffing die jaarlijks kan worden geïnd. Wanneer het jaarlijks 
obligo onvoldoende is, doet WSW voor het resterende deel een beroep op het gecommitteerd 
obligo. Het gecommitteerd obligo stellen deelnemende corporaties zeker door middel van een 
zogenaamde obligolening. 

Het jaarlijks obligo is maximaal 0,33% van het geborgd volume aan leningen aan het eind van het 
afgelopen kalenderjaar. De obligolening bedraagt 2,6% van het geborgd schuldvolume per 31 
december van het laatst verstreken kalenderjaar. De omvang van de obligolening wordt jaarlijks 
herzien op basis van het actuele schuldvolume ultimo van het voorgaande kalenderjaar. 
 
Voor het jaar 2021 voldoet Nester aan de minimale norm van 1,4 van de ICR. We hebben de 
begroting 2022-2026 langs de nieuwe meetlat gelegd en beoordeelt of deze voldoet. Voor 
Nester betekent dit voor nu scherper sturen op de kasstromen (ICR). Naarmate we op financieel 
vlak scherper op de grenzen sturen worden we ook gevoeliger voor marktschokken. 
Voorbeelden zijn de huurbevriezing voor de DAEB-woningen in 2021 en de eenmalige 
huurverlaging. Het is voor Nester belangrijk dat we prudent en zorgvuldig omgaan met de inzet 
van onze financiële middelen. Willen we in de komende jaren sturen op 85% LTV en/of een ICR 
van 1,4? Of willen we marge houden om schokken op te vangen? Welke marge is groot genoeg 
en past bij Nester? 



 
56 

Nester gaat in 2022 een nieuw financieel beleid opstellen waarbij we ook een onderzoek starten 
om te bepalen hoe we tot een goed onderbouwde interne LTV-norm komen en hoe hoog die 
LTV-norm dan moet zijn.  

Doordat de LTV-ratio van Aw/WSW op basis  van de beleidswaarde wordt bepaald, zien we 
relatief lage LTV-ratio’s in hoogconjunctuur en relatief hoge LTV-ratio’s in laagconjunctuur. De 
LTV-ratio kan tot wel 15 procentpunt stijgen, enkel op basis van conjunctuurschommelingen in de 
woningmarkt. Een eventuele extra stijging  van de LTV-ratio als gevolg van een afkoelende 
economie betekent dat Nester –net als veel andere corporaties –door de maximale LTV-ratio 
schiet en moet bijsturen. Gegeven de autonome fluctuatie  van de beleidswaarde, is de 
kernvraag natuurlijk hoe Nester in haar sturing een goede balans vindt tussen het uitvoeren van 
onze volkshuisvestelijke ambities  en het waarborgen van de financiële continuïteit. 

 

7.6.7. Oorlog Rusland - Oekraïne 
Op 24 februari 2022 brak de oorlog uit in Oekraïne. Op het moment van opstellen van dit 
jaarverslag is nog niet duidelijk welke gevolgen dit allemaal gaat hebben. Wat zeker is, is dat een 
groot aantal Oekraïners hun land ontvluchten. Een deel daarvan zal naar Nederland komen en 
behoefte hebben aan huisvesting. Daarnaast stijgen de olie- en gasprijzen en indirect de prijzen 
voor voedsel en andere producten, wat onze huurders direct in hun portemonnee voelen. We 
volgen de ontwikkelingen op de voet en zullen maatregelen treffen indien noodzakelijk. 

 

7.6.8. Derivaten 
Nester 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 Nester geen liquiditeitsrisico vanuit de 
derivatencontracten. 
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8. Jaarverslag Raad van Commissarissen 
 

8.1. Persoonlijke inleiding 
 

Het eerste volledige Nester-jaar waarin we gezien en ervaren hebben dat de belofte van de fusie, 
onze huurders beter te kunnen bedienen, dichterbij komt. Alle beperkingen van het afgelopen 
jaar maakten het lastig om de verbondenheid van Nester met de mensen waarvoor we werken, 
ten volle te laten zien. En iedereen deed wat er kon. Zo is er in juli een stakeholderbijeenkomst 
georganiseerd om de eerste ideeën over het nieuwe Koersplan op te halen. Als RvC waren we 
daarbij en hoorden uit de eerste hand welke taken en opgaven de mensen waar we het voor 
doen voor Nester zien. En hoe fijn dat dat live kon. De huurdersorganisatie had voor het eerst in 
deze Nester periode live een ledenvergadering met een grote opkomst van huurders van allebei 
de rechtsvoorgangers. Als RvC zijn we de belofte aan onszelf, om terug te gaan naar 5 leden, 
nagekomen. Ook hebben we dit jaar gezien dat er werk te doen is om de processen en de basis 
van de organisatie goed uit te lijnen en selectief te zijn. Niet alles kan in het eerste jaar. Er wordt 
gewerkt aan het nieuwe Koersplan dat weer een stap verder gaat in de ambitie om te doen wat 
nodig is. 

 

8.2. Besturen en toezicht houden 
 

8.2.1. Onze visie 
In 2021 heeft de Raad van Commissarissen (RvC), in navolging op de zelfevaluatie die eind 2020 
had plaatsgevonden en waarin uitgebreid stil gestaan is bij de manier waarop deze RvC toezicht 
wil houden, haar visie op bestuur en toezicht houden herschreven. De vorige visie, uit 2017, was 
inmiddels gedateerd en dus aan herijking toe. 

Belangrijk hierbij was de aansluiting bij de kernwaarden van Nester: dichtbij, samen, 
ondernemend en betrouwbaar. In de visie komt nu duidelijk naar voren dat de RvC nadenkt over 
wat Nester, haar huurders en haar belanghebbenden nodig hebben. Dit doet de RvC door te 
luisteren, verbinding te leggen en het gesprek te voeren. Leidend hierbij zijn de strategische 
opgaven die in het Ondernemingsplan zijn vastgelegd.  

Naast de visie, diende ook een formeel toetsingskader op papier gezet te worden. Dit is het 
formele kader waar de RvC bij elk besluit steeds aan toetst. Ook dit is in 2021 gedaan en door de 
RvC vastgesteld. 

 

8.2.2. Governance 
Governance Inspectie 
In april 2021 heeft de Autoriteit woningcorporaties (Aw) een governance-inspectie uitgevoerd bij 
Nester. Tijdens deze inspectie heeft de Aw bekeken of Nester aan de criteria voldoet die de Aw 
stelt aan een goede governance (bestuur). Aanleiding voor deze inspectie was de reguliere 
beoordeling van de governance die één keer in de vier jaar wordt uitgevoerd. 

Voorafgaand aan de inspectie is door de Aw een aantal stukken opgevraagd. Tijdens de inspectie 
heeft de Aw gesproken met de bestuurder samen met de bestuurssecretaris, met de 
concerncontroller en met 4 van de 6 leden van de RvC. Vanwege de coronamaatregelen hebben 
deze gesprekken online plaatsgevonden.  

De Aw heeft geconcludeerd dat de governance van Nester op hoofdlijnen voldoet aan de criteria 
van good governance. Hierbij is ook aandacht geweest voor het verleden en de recente fusie. 
Gelet hierop is de RvC erg tevreden met de uitkomsten hiervan. In het eindrapport heeft de Aw 
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nog een paar aandachtspunten meegegeven. Deze punten worden door Nester en de RvC 
meegenomen.  

Governance algemeen 
Periodiek staat de RvC in haar vergaderingen stil bij de inhoud en naleving van de 
Governancecode. Jaarlijks wordt aan de hand van een checklist doorlopen wat de bepalingen uit 
de Governancecode voor Nester betekenen en hoe hieraan invulling gegeven wordt. Van een 
afwijking van de principes is geen sprake. Tevens heeft de voorzitter van de RvC op uitnodiging 
van de bestuurder deelgenomen aan een online lunchbijeenkomst met alle medewerkers waarin 
hij in het kader van de Governancecode heeft toegelicht welke rollen de RvC heeft en hoe de 
RvC deze invult.  

Tijdens iedere vergadering wordt stil gestaan bij het onderwerp integriteit. Daarnaast heeft in 
2021 ook een uitgebreidere sessie in aanwezigheid van de bestuurder plaatsgevonden waarin 
aan de hand van voorbeelden met elkaar gesproken is over integriteit. 

De statuten en reglementen worden periodiek herijkt. De wijzigingen van de Woningwet per 1 
januari 2022 en de gevolgen die dat voor de statuten en reglementen met zich meebrengt, zijn 
binnen de RvC besproken en dit wordt de komende tijd verder uitgewerkt. . 

 

 

8.3. Verslag vanuit toezichthoudende rol 
 

8.3.1. Toezicht op strategie, volkshuisvestelijke en maatschappelijke  
   prestaties 

 

In 2021 is gestart met de voorbereidingen op het nieuwe Koersplan. De bedoeling is dat dit in 
2022 wordt vastgesteld door de bestuurder en daarna goedgekeurd door de RvC. 

De RvC hecht veel waarde aan de strategische opgaven die in het plan worden vastgesteld en 
toetst besluiten die aan haar worden voorgelegd actief daaraan. Daarbij wordt, zoals in de nieuwe 
visie ook omschreven staat, altijd de vraag gesteld wat de maatschappelijke opdracht is en hoe 
daar handen en voeten aan gegeven kan worden. 

Daarom was de RvC in juli ook aanwezig bij de inspiratiesessie die door Nester voor stakeholders 
was georganiseerd. Deze sessie had tot doel om bij stakeholders, zoals gemeenten, zorgpartijen, 
en de huurdersbelangenvereniging, op te halen wat zij graag terug zouden willen zien in het 
Koersplan. Voor de RvC was dit een mooie gelegenheid om informatie op te halen én om zelf ook 
het gesprek met stakeholders aan te gaan.  

De RvC volgt dit traject met belangstelling en zal ook komend jaar hierbij betrokken worden.  

Daarnaast wordt er periodiek aandacht besteed aan de actiepunten uit de visitatie die in 2020 
heeft plaatsgevonden, en is er stil gestaan bij de fusie die in 2020 heeft plaatsgevonden en de 
inbedding daarvan. 
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8.3.2. Toezicht op financiële en operationele prestaties 
De Auditcommissie bestond in 2021 uit voorzitter Wiel Dings en lid Frank Peters. De 
Auditcommissie heeft in 2021 5 keer vergaderd. De belangrijkste onderwerpen die daarbij aan de 
orde kwamen, waren: de kwartaal-rapportages, KPI’s,  management letter, auditplan, jaarrekening 
2020, begroting 2022, leningruil Vestia, treasury jaarplan, en benoeming van de nieuwe 
accountant. Ten aanzien van de begroting heeft het verbetertraject waarbij gewerkt wordt aan 
het verbeteren van de data die leiden tot een betere en valide begroting, de aandacht van de 
Auditcommissie. Ook is er specifiek aandacht geweest voor informatiebeveiliging.  

De Auditcommissie heeft daarnaast zowel formeel als informeel overleg met de 
Concerncontroller gehad.  

Ten aanzien van de benoeming van de accountant, is het volgende proces gevolgd. In 2020 is 
door de RvC goedkeuring gegeven op de vraag om een selectietraject in te zetten voor een 
accountant per boekjaar 2021. Nester was tevreden over het functioneren van EY, maar na 
afronding van het fusietraject werd een nieuw selectietraject passend gevonden. Er is vervolgens 
een interne selectiecommissie samengesteld, waarvan ook de auditcommissie deel uitmaakte. 
Met 2 partijen zijn gesprekken gevoerd en er hebben presentaties plaatsgevonden. De 
bevindingen zijn met de RvC gedeeld en de conclusie van de selectiecommissie om tot 
benoeming van Deloitte als accountant voor de periode 2021-2024 over te gaan, is door de RvC 
akkoord bevonden. 

R v C  s t a k e h o l d e r s e s s i e  
 
Tijdens de Inspiratiesessie stakeholders gingen stakeholders met 
elkaar in gesprek over de koers van Nester in de komende jaren. De 
RvC was hier ook bij aanwezig.   
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8.4. Verslag vanuit maatschappelijke rol 
 

8.4.1. Overleg met HBV en stakeholders 
De huurderscommissarissen, Joos Jacobs en Leon Poels, hebben periodiek overleg met 
huurdersbelangenvereniging Bres. Ook zorgen zij voor een terugkoppeling van deze gesprekken 
met de bestuurder zodat eventuele knelpunten samen besproken kunnen worden. De RvC 
ervaart de gesprekken met de huurdersbelangenvergadering als zeer waardevol. De 
belangrijkste gespreksonderwerpen waren:  

• Hoe de samenwerking met de bestuurder en met de organisatie van Nester ervaren 
wordt en waar nog verbeteringen mogelijk zijn; 

• De wijze waarop met adviesaanvragen vanuit Nester wordt omgegaan; 
• De samenwerkingsovereenkomst tussen HBV Bres en Nester en de gewenste 

administratieve ondersteuning voor de huurdersbelangenvereniging; 
• De uitkomsten van het Woonlastenonderzoek; 
• De voortgang met betrekking tot de verduurzaming van woningen; 
• De kwaliteit van de woningen van Nester en de wijze waarop het onderhoud plaatsvindt; 
• Ook is gesproken over de, door de huurders, ervaren communicatie binnen Nester,  
• Tot slot zijn de huurderscommissarissen als toehoorder aanwezig geweest bij de 

ledenvergadering van de Huurdersbelangenvereniging BRES. Deze vond in oktober live 
plaats in Roermond.  

De RvC wordt daarnaast door de bestuurder geïnformeerd over de samenwerking met de 
diverse stakeholders zoals gemeenten en zorgpartijen en tijdens de inspiratiesessie voor het 
nieuwe Koersplan, heeft de RvC ook met hen gesproken onder andere over het thema 
leefbaarheid. 

 

8.5. Verslag vanuit werkgeversrol 
 

8.5.1. Invulling werkgeversrol  
De remuneratie-en selectiecommissie is in 2021 2 keer bijeengekomen. Onderwerpen die aan de 
orde kwamen, zijn: beoordeling- en planningsgesprekken met de bestuurder, beoordelingsbeleid 
en bezoldiging. De commissie bestond in 2021 uit voorzitter Frank Peters en lid Giel Dijk. 

 

8.5.2. Beoordelingskader en beloning 
Aan de hand van een door de remuneratiecommissie opgesteld beoordelingskader en tevens 
aan de hand van de door de RvC vastgestelde prestatiecriteria vinden jaarlijks gesprekken plaats 
met de bestuurder. Deze criteria zijn:   

• Koers uitzetten (visie); 
• Verbinden van stakeholders (netwerken, beïnvloeden, samenwerken); 
• Realiseren strategische agenda (prestatiegericht, besluitvaardigheid, betrouwbaarheid); 
• Mobiliseren van de eigen organisatie (leiderschap, inspireren en verbinden). 

De bestuurder maakt aan de hand hiervan tevens jaarlijks planningsafspraken, welke met de 
remuneratiecommissie zijn besproken en tevens als basis voor de beoordeling worden gebruikt.  

De vigerende wet- en regelgeving ten aanzien van de bezoldiging van Bestuurders is leidend 
voor het te voeren bezoldigingsbeleid en voldoet aan de normen van de WNT. De in het kader 
van de WNT te vermelden informatie is opgenomen in de jaarrekening zelf. 
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Ten aanzien van de WNT kan nog worden vermeld dat in 2021 door de Aw contact opgenomen is 
met de bestuurder over de WNT-normering 2016 tot en met 2018 in de periode van Domus, een 
van de rechtsvoorgangers van Nester. Het betreft het niet betrekken van de VPL-premie bij het 
brutosalaris van de bestuurder. De Aw oordeelde dat dit ten onrechte niet is gebeurd en heeft 
daarom gevraagd over te gaan tot terugbetaling van de overschrijding in de jaren 2016 en 2017, 
Het gaat om een bedrag ad € 3.704,93. In overleg met de remuneratiecommissie heeft de 
bestuurder aangegeven zich hieraan te conformeren en dit bedrag is terugbetaald door de 
bestuurder. 

 

8.6. Verslag vanuit klankbordrol 
 

8.6.1. 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, 
zowel intern als extern, en de koers van de organisatie van belang zijn. Ook is vooruitgekeken 
naar 2022 en zijn de belangrijkste acties benoemd die zullen terugkomen: data op orde, 
processen op orde, regie op het nieuwe ondernemingsplan, wijkteams en cultuur.  

Daarnaast heeft uitvoerig overleg plaatsgevonden over het verbetertraject ten aanzien van de 
begroting en het vorm geven daarvan.   

 

8.7. Samenstelling en functioneren 
 

8.7.1. Samenstelling RvC 2021 en rooster van aftreden 
Sinds de fusie in 2020 bestaat de RvC van Nester uit 6 leden. Op 6 juni en 26 oktober 2021 heeft 
de RvC een zelfevaluatie uitgevoerd (zonder begeleiding van een externe). Het eerste overleg 
had vooral betrekking op het eerdere voornemen van de RvC om na de fusie in omvang terug te 
gaan van 6 leden naar 5 leden. Hierbij is specifiek aandacht geweest voor de deskundigheid van 
de RvC op de verschillende matrixvelden van de Aw en de borging daarvan. Na een inventarisatie 
van de deskundigheden en een verkenning van de mogelijkheden om hier invulling aan te geven 
heeft de voorzitter, Giel Dijk, voorgesteld dat hij zich niet herbenoembaar stelt.  

In het vervolggesprek is gekeken naar de noodzakelijke herverdeling van de rollen en taken per 1 
januari 2022. Dit is vervolgens in de vergadering van 15 december 2021 van de RvC formeel ook 
vastgelegd: 

1. Benoeming van Joos Jacobs tot voorzitter;  
2. Benoeming van Frank Peters tot vicevoorzitter; 
3. Wiel Dings blijft voorzitter van de auditcommissie; 
4. Leon Poels wordt lid van de auditcommissie, Frank Peters treedt terug als lid van de 

auditcommissie; 
5. De remuneratiecommissie wordt gevormd door Frank Peters als voorzitter, en Joos 

Jacobs als lid; 
6. Joos Jacobs en Leon Poels zijn als huurderscommissarissen gesprekspartner van de 

HBV; 
7. Roger Kerff en Joos Jacobs zijn gesprekspartner van de OR. 

Naast deze leden loopt sinds september 2021 ook een trainee voor een jaar mee met de RvC.  

Daarnaast is Frank Peters in 2021 herbenoemd voor een periode van 4 jaar per 1 januari 2022, na 
een positieve zienswijze daarop van de Aw. 

Voor onderstaand overzicht wordt uitgegaan van de samenstelling eind december 2021: 
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Naam De heer Drs. G.C.P. (Giel) Dijk 
Geboren: 1949 
Werkzaam bij: Nvt 
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 
Nevenfuncties: Voorzitter RvT Stichting Elisabeth Strouven Fonds  
  Voorzitter Ondersteuningsfonds H.H. Petrus en Paulus 
  Bestuurslid Stichting Memorial Center Akkers van Margraten 
  Bestuurslid Vereniging van Eigenaren Ooftmengerdreef 
Naam De heer Drs. W.J.P.M. (Wiel) Dings RA RC  
Geboren: 1958 
Werkzaam bij: Nvt 
Hoofdfunctie: Interim Financieel Manager  
Functie in RvC: Lid, aandachtsgebied financiën, voorzitter Auditcommissie.  

Lid sinds: 19 december 2016 
Aftredend: 19 december 2024 
Nevenfuncties: Voorzitter van de Vereniging van Eigenaren Rijnbeekflat Venlo  

Penningmeester Stichting VieAmi 
Lid kascommissie Stichting Van Bommel Van Dam 

Naam De heer Drs. F.B.F.M. (Frank) Peters RA RC  
Geboren: 1978 
Werkzaam bij: Kamer van Koophandel  
Hoofdfunctie: CFRO 
Functie in RvC: Lid, aandachtsgebied financiën, voorzitter Remuneratie- en 

Selectiecommissie, lid Auditcommissie  

Lid sinds: Sinds 1 januari 2018  
Aftredend: 1 januari 2026 
Nevenfuncties: Geen  
Naam De heer L.P.M.J. (Leon) Poels 
Geboren: 1954 
Werkzaam bij: Nvt 
Hoofdfunctie: DGA LP Passion 4 People BV 
Functie in RvC: Lid, huurderscommissaris 
Lid sinds: 17 december 2018 
Aftredend: 17 december 2022, herbenoembaar 
Nevenfuncties: Voorzitter bestuur Stichting Toon Hermans Huis Sittard 

  Voorzitter Raad van Toezicht ROC Gilde Opleidingen 
  Lid RvT Stichting In-Tussen 
Naam Mevrouw J.C.M. (Joos) Jacobs 
Geboren: 1959 
Werkzaam bij: Pentascope 
Hoofdfunctie: Directeur 
Functie in RvC: Vicevoorzitter, aandachtsgebied OR en huurderscommissaris 

Lid sinds: 17 december 2018 
Aftredend: 17 december 2022, herbenoembaar 
Nevenfuncties: Voorzitter Raad van Toezicht Xonar, Jeugdzorgorganisatie 

Maastricht (tot 1-6-2021) 
  Bestuurslid Coöperatie Wakker Aan 
Naam De heer R.G.H.G. (Roger) Kerff 
Geboren:  1971 
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Werkzaam bij: Stichting Registerplein 
Hoofdfunctie: Directeur-bestuurder  
Functie in RvC: Lid van de RvC, aandachtsgebied OR 

Lid sinds: 10 mei 2017 
Aftredend: 10 mei 2025 
Nevenfuncties: Lid Raad van Toezicht Levanto Groep 

  Lid Raad van Toezicht Sint Jozef Wonen en Zorg Meijel 
  Voorzitter Rekenkamercommissie gemeente Gennep 

 

8.7.2. Integriteit en onafhankelijkheid 
Het onderwerp integriteit staat iedere RvC-vergadering als zodanig op de agenda en wordt 
besproken. In 2021 heeft zoals hierboven al vermeld ook een uitgebreidere sessie in 
aanwezigheid van de bestuurder plaatsgevonden met als onderwerp integriteit plaatsgevonden 
waarin aan de hand van voorbeelden met elkaar gesproken is. Er zijn in het verslagjaar geen 
integriteitsissues door de RvC-leden aan de orde gesteld en er zijn ook geen meldingen omtrent 
misstanden binnen gekomen bij de RvC. 

 

8.7.3. Zelfevaluatie 
In 2021 heeft een zelfevaluatie plaatsgevonden zonder externe begeleiding. Deze evaluatie heeft 
in 2 delen plaatsgevonden zoals hierboven al aan de orde kwam. Van de evaluatie zijn verslagen 
gemaakt.   

 

8.7.4. Permanente educatie 
Voor zowel bestuurders als toezichthouders van woningcorporaties geldt het systeem van 
permanente educatie (PE). Ieder RvC-lid heeft hieraan voldaan en minimaal 5 PE-punten behaald: 
Giel Dijk: 8 punten, Joos Jacobs: 5 punten, Wiel Dings: 16 punten, Frank Peters: 5 punten, Leon 
Poels: 9 punten, Roger Kerff: 6 punten. 
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8.8. 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, dat jaarlijks ter bespreking op de agenda staat. De in het kader 
van de WNT te vermelden informatie is opgenomen in de jaarrekening zelf. 

 

8.9. Vergadering en overleg 
 

8.9.1. Vergaderingen en besluiten 
In 2021 hebben 6 RvC-vergaderingen plaatsgevonden. Ook heeft de RvC haar jaarlijkse 
gesprekken met de externe accountant en de concerncontroller gehad.  

De belangrijkste onderwerpen die ter bespreking/besluitvorming aan de orde kwamen, zijn: de 
kwartaalrapportages, selectie en benoeming van de accountant, leningruil Vestia, samenwerking 
met stakeholders, voortgang traject nieuwe ondernemingsplan en terugblik huidige 
ondernemingsplan, jaarrekening 2020, de Governance inspectie, biedingen gemeenten, 
aanstaande wijziging van statuten en reglementen ten gevolge van de wijzigingen in de 
Woningwet, begroting 2022 en bijbehorend traject data op orde, implementatie strategisch 
programma WSW, investeringsvoorstel Mussenstraat, auditplan, strategische risicoanalyse, 
management letter.  

Daarnaast heeft er in september 2021 een projectendag plaatsgevonden waarbij de RvC samen 
met de bestuurder, het MT en enkele medewerkers onder andere een bezoek heeft gebracht 
aan delen van het bezit van Nester in verschillende gemeentes, en waarbij ook een sessie over 
risicomanagement is gehouden.  

Ook heeft de RvC periodiek overleg met de Ondernemingsraad gehad. Daarbij kwam onder meer 
aan de orde de samenwerking met de directeur-bestuurder en de effecten van de 
coronapandemie op de werkomstandigheden. De elders in dit verslag aangestipte thema’s zoals 
de verbetering van interne processen en de impact daarvan op medewerkers zijn ook met de 
Ondernemingsraad besproken.  

Dit helpt de RvC om vanuit diverse perspectieven een beeld te krijgen van de ontwikkeling van 
en in Nester. Andersom geeft ook de RvC aan waar accenten liggen in zijn werkzaamheden en 
wat voor de Raad in de komende periode belangrijke aandachtspunten zijn, zoals bijvoorbeeld 
het Koersplan.  

De RvC heeft het open karakter van de gesprekken met de Ondernemingsraad erg gewaardeerd. 

 

8.10. Tot slot 
 

8.10.1. Vooruitblik 
Er is een nieuw Koersplan in de maak, dat met betrokkenheid van belanghebbenden en de 
medewerkers tot stand komt. Waarin het bestuur en MT vooropgaan en voor het eerst in deze 
samenstelling hun visie en ambitie uitwerken. Mogelijk komt er meer financiële ruimte door 
(gedeeltelijke) afschaffing van de verhuurdersheffing, En dat is nodig, want er zijn veel opgaven. 
De woningmarkt is ook in Midden-Limburg moeilijk toegankelijk voor teveel doelgroepen. Het 
klimaat en de woonlasten van onze huurders vragen om verdergaande 
duurzaamheidsmaatregelen. Meer dan we nu aankunnen. Als RvC zetten we in op het zo 
optimaal mogelijk inzetten van menskracht en middelen om aan deze opgaven te kunnen 
voldoen.. 
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8.10.2. Ondertekening 
 

Mevrouw J.C.M. Jacobs (voorzitter)  De heer F.B.F.M. Peters (vice- 
                    voorzitter) 

  

  

  

De heer W.J.P.M. Dings    De heer L. P.M.J. Poels  
  

  

  

De heer R.G.H.G. Kerff 
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9. Kengetallen 
 

Aantal huur woon- en niet woongelegenheden   2021 2020 

1 Huurwoongelegenheden                                                             
(inclusief onzelfstandige woonruimte) 

  6.412 6.470 

2 Niet woongelegenheden: Garages / Parkeerplaatsen    738 760 

3 Niet woongelegenheden: Maatschappelijk Vastgoed   16 15 

4 Niet woongelegenheden: Bedrijfsruimten / Winkels   78 57 

5 Niet woongelegenheden: Overig bezit   0 0 

Totaal bezit verhuureenheden   7.244 7.302 

        

Mutaties in het bezit verhuureenheden   2021 2020 

Aantal opgeleverd   0 56 

Aantal aangekocht   1 160 

Aantal verkocht   -33 -193 

Aantal gesloopt   -24 0 

Aantal samenvoegen / splitsen   0 7 

Aantal uit exploitatie   -2 0 

Totaal mutaties   -58 30 

            

Aantal zelfstandige huurwoongelegenheden naar huurprijsklasse 2021 2020 

Goedkoop   851 803 

Betaalbaar 1-2   3.338 3.300 

Betaalbaar 3   798 762 

Duur   299 461 

Vrije sector > huurtoeslaggrens   112 116 

Totaal  huurwoongelegenheden naar huurprijsklasse   5.398 5.442 

            

Aantal huurwoongelegenheden / Gewogen eenheden   2021 2020 

  Weging     

1 Huurwoongelegenheden incl. onzelfstandige woonruimte 1,0 5.528 5.586 

    minus “woonequivalenten DUWO = minus 884” 

2 Niet woongelegenheden: Garages / Parkeerplaatsen  0,2 148 152 

3 Niet woongelegenheden: Maatschappelijk Vastgoed 2,0 32 30 

4 Niet woongelegenheden: Bedrijfsruimten / Winkels 1,0 78 58 

5 Niet woongelegenheden: Overig bezit 0,2 0 0 

Totaal gewogen bezit verhuureenheden   5.786 5.826 
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Prijs en kwaliteit   2021 2020 

Aantal reparatieverzoeken per VHE             1,20           1,15  

Kosten planmatig onderhoud per gewogen VHE    € 1.730   € 1.961  

Kosten niet planmatig onderhoud per gewogen VHE    € 344   € 390  

Kosten mutatieonderhoud per gewogen VHE    € 202   € 254  

Gemiddeld aantal punten WWS per zelfstandige woning 158 157 

Gemiddeld netto huurprijs per zelfstandige woning    € 574   € 575  

Huur in % maximaal redelijke prijs zelfstandige woning   68,7% 70,1% 

Huur in % van de WOZ-waarde zelfstandige woning   4,5% 4,9% 

            

Verhuren van woningen   2021 2020 

Aantal Mutaties (nieuwe verhuringen)   565 364 

Mutatiegraad   6,9% 7,2% 

Huurachterstand in % bruto jaarhuur   1,26% 1,70% 

Huurderving in % bruto jaarhuur   1,11% 1,78% 

            

Financiële ratio’s / continuïteit   2021 2020 

ICR                                                                                                1,67 0,61 

LtV  totaal                               65,6% 63,9% 

Solvabiliteit                                          36,3% 36,8% 

Dekkingsratio                       32,0% 33,1% 

Liquiditeit            0,55           0,79  

Rentabiliteit Eigen Vermogen   9,7% 5,4% 

Rentabiliteit Totaal Vermogen   7,4% 4,6% 

Weerstandsvermogen per VHE (x €1.000)  € 13   € 13  

            

Balans en resultatenrekening     /     per vhe   (x € 1.000)   2021 2020 

Eigen Vermogen   79 71 

Rentedragende schuld   35 34 

Beleidswaarde    82 53 

Marktwaarde   111 102 

Huuropbrengsten   6 6 

Kosten Beheer   0,8 0,8 

Jaarresultaat (Bedrijfsresultaat)   7 4 

WOZ-waarde   126 117 

            

Medewerkers   2021 2020 

Aantal medewerkers   64 60 

Aantal vrouwen   32 31 

Aantal mannen   32 29 

Aantal Fte (gemiddeld)   55,4 46,3 

Aantal Fte per 1000 woningen   8,6 7,2 

Personeelskosten excl inhuur per Fte   73.511 77.905 

Personeelskosten excl inhuur per VHE   562 494 
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10. Jaarrekening 
 
10.1 Balans per 31 december 2021 (x € 1.000) 
(voor resultaatbestemming) 

 Ref. 31-12-2021 31-12-2020 

ACTIVA      

      

VASTE ACTIVA      

Vastgoedbeleggingen 10.9.1 
  

  

DAEB-vastgoed in exploitatie 10.9.1.1 
765.118  705.343 

 

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie  10.9.1.1 
37.676  37.794 

 

Onroerende zaken verkocht onder  
voorwaarden 

10.9.1.2 
14.976  22.784 

 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd 
voor eigen exploitatie 

10.9.1.3 
8.044  2.068 

 
 

Totaal van vastgoedbeleggingen  
 825.814 

 
767.989 

      

Materiële vaste activa 10.9.2 
  

 
 

Onroerende en roerende zaken ten 
dienste van de exploitatie 

10.9.2.1 
 7.666 

 

 7.695 

Totaal van materiële vaste activa  
 833.480 

 
 

775.684 

      

Financiële vaste activa 10.9.3 
  

 
 

Aandelen, certificaten van aandelen, 
vorderingen op en andere vormen van 
deelnemingen in 
groepsmaatschappijen 

10.9.3.1 
 5.868  

 
704  

Latente belastingvordering 10.9.3.2 
 

1.858  1.873  

Leningen u/g 10.9.3.3 
 209  486  

Totaal van financiële activa  
 7.935 

 
3.063 

Totaal van vaste activa  
 841.415 

 
778.747 
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 Ref. 31-12-2021 31-12-2020 

 
 
VLOTTENDE ACTIVA 
Voorraden 10.9.4 

  
  

Grondposities 10.9.4.1 
462  910 

 

Overige voorraden 10.9.4.2 
11  4 

 

Totaal van voorraden  
 473 

 
914 

  
  

 
 

Vorderingen 10.9.5 
  

 
 

Huurdebiteuren 10.9.5.1 
276  290  

Vorderingen op 
groepsmaatschappijen 

 
0  5.447  

Belastingen en premies sociale 
verzekeringen 

10.9.5.2 
1.117  899  

Overige vorderingen 10.9.5.3 
171  3.297  

Overlopende activa 10.9.5.4 
442  325  

Totaal van  vorderingen  
 2.005 

 
10.258 

  
  

  
 

Liquide middelen 10.9.6 
 11.530 

 
596 

Totaal van vlottende activa  
 14.008 

 
11.768 

      

TOTAAL ACTIVA  
 855.423 

 
790.515 
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 Ref. 31-12-2021 31-12-2020 

PASSIVA      

      

Eigen vermogen 10.9.7     

Herwaarderingsreserve 10.9.7.1 494.401  428.133  

Overige reserves 10.9.7.2 23.028  61.444  

Resultaat na belastingen van het 
boekjaar 

10.9.7.3 55.629  27.852  

Totaal van eigen vermogen   573.058  517.429 

      

Voorzieningen 10.9.8     

Voorziening onrendabele investeringen  
en herstructureringen 

10.9.8.1 7.306  1.966  

Overige voorzieningen     10.9.8.2 423  241  

Totaal van voorzieningen   7.729  2.207 

      

Langlopende schulden 10.9.9     

Schulden aan overheid 10.9.9.1 1.721  2.359  

Schulden aan banken 10.9.9.2 238.785  236.209  

Verplichtingen uit hoofde van 
onroerende zaken verkocht onder 
voorwaarden 

10.9.9.3 8.354  17.124  

Overige schulden 10.9.9.4 530  332  

Totaal van langlopende schulden   249.390  256.024 

      

Kortlopende schulden 10.9.10     

Schulden aan overheid 10.9.10.1 212  267  

Schulden aan banken 10.9.10.2 15.988  6.825  

Schulden aan leveranciers en 
handelskredieten 

10.9.10.3 2.882  2.937  

Schulden ter zake van belastingen en 
premies sociale verzekeringen 

10.9.10.4 1.373  133  

Overige schulden 10.9.10.5 0  10  

Overlopende passiva 10.9.10.6 4.791  4.683  

Totaal van kortlopende schulden   25.246  14.855 

      

TOTAAL VAN PASSIVA   855.423  790.515 
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10.2 Winst-en-verliesrekening 2021 (x € 1.000) 
 Ref.         2021        2020 

    

Huuropbrengsten 10.11.1 43.460 43.104 

Opbrengsten servicecontracten 10.11.2.1 916 826 

Lasten servicecontracten 10.11.2.2 -916 -826 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 10.11.3 -6.009 -6.045 

Lasten onderhoudsactiviteiten 10.11.4 -15.081 -17.336 

Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit 10.11.5 -6.420 -6.497 

Totaal van nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille  15.950 13.226 

    

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille  6.141 28.624 

Toegerekende organisatiekosten  -46 -110 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille  -4.827 -23.794 

Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop 
vastgoedportefeuille 

10.11.6 1.268 4.720 

    

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 10.11.7.1 -18.055 -3.305 

Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 10.11.7.2 70.619 25.110 

Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
verkocht onder voorwaarden 

10.11.7.3 1.030 261 

Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille 10.11.7 53.594 22.066 

    

Opbrengsten overige activiteiten  364 66 

Kosten overige activiteiten  -32 -23 

Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 10.11.8 332 43 

    

Overige organisatiekosten 10.11.9 -4.546 -398 

Kosten omtrent leefbaarheid 10.11.10 -700 -442 

    

Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten  293 320 

Rentelasten en soortgelijke kosten  -8.110 -8.659 

Totaal van financiële baten en lasten 10.11.11 -7.817 -8.339 

    

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN  58.081 30.876 

    

Belastingen 10.11.12 -2.168 -2.771 

Resultaat deelnemingen 10.11.13 -284 -253 

    

RESULTAAT NA BELASTINGEN  55.629 27.852 
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10.3 Kasstroomoverzicht 2021 (x € 1.000) 
 
(Volgens de directe methode)       2021 2020 
Operationele activiteiten    

   
Ontvangsten   
Huurontvangsten 44.142 43.294 
Vergoedingen 907 881 
Overheidsontvangsten 0 0 
Overige bedrijfsontvangsten 318 340 
Ontvangen interest 0 0 
Saldo ingaande kasstromen 45.367 44.515 

   
Uitgaven   
Betalingen aan werknemers 4.849 4.868 
Onderhoudsuitgaven 13.267 15.974 
Overige bedrijfsuitgaven 6.950 8.281 
Betaalde interest 8.418 8.946 
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 180 19 
Verhuurdersheffing 3.549 3.995 
Leefbaarheid externe uitgaven niet investering gebonden 179 174 
Vennootschapsbelasting 2.368 5.734 
Saldo uitgaande kasstromen 39.759 47.991 

   

Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten 5.608 -3.476 
   

(Des)investeringsactiviteiten   
   
Ontvangsten   
Verkoopontvangsten bestaande huur 8.231 6.906 
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) 431 0 
Verkoopontvangsten nieuwbouw 0 0 
Verkoopontvangsten grond 538  8 
(Des)Investeringsontvangsten overig Niet-DAEB 0 333 
Tussentelling ingaande kasstroom MVA 9.201 7.247 
   
Uitgaven   
Nieuwbouw huur 8.364 6.283 
Verbeteruitgaven 2.703 2.795 
Aankoop 175 683 
Sloopuitgaven 98 117 
Investeringen overig 406 415 
Tussentelling uitgaande kasstroom MVA 11.746 10.293 

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -2.546 -3.046  
  

FVA   
Ontvangsten verbindingen 0 42 
Ontvangsten overige 235 0 
Uitgaven overige 0 -23 
Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 235 19   

  

Totaal van kasstroom uit investeringsactiviteiten -2.311 -3.027 
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(Volgens de directe methode)       2021 2020  
  

Financieringsactiviteiten   
   
Ontvangsten   
Nieuwe te borgen leningen 29.196 8.000 
Nieuwe ongeborgde leningen 0 0 
Uitgaven   
Aflossing geborgde leningen -21.562 -7.400 
Aflossing ongeborgde leningen 0 0 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 7.634 600  
  

Toename (afname) van geldmiddelen 10.932 -5.903  
  

Geldmiddelen aan het begin van de periode 596 6.499  
  

Geldmiddelen aan het einde van de periode 11.528 596  
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10.4 Toelichting op de jaarrekening 
 
10.4.1 Algemeen 
Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2021 tot en met 31 december 2021. 
Alle bedragen luiden in euro’s, tenzij anders vermeld.  

 

10.4.2 Activiteiten 
De activiteiten van Stichting Nester, statutair en feitelijk gevestigd aan de Pastoor Vranckenlaan 4 
5953 CP te Reuver ingeschreven in het handelsregister onder nummer 13017362 en haar 
groepsmaatschappijen zijn erop gericht mensen te huisvesten in vitale wijken en steden. 

 

10.4.3 Groepsverhoudingen 
Stichting Nester te Reuver staat aan het hoofd van een groep rechtspersonen. Een overzicht van 
de gegevens vereist op grond van de artikelen 2:379 en 2:414 BW is hierna opgenomen: 

Niet-geconsolideerde maatschappijen: 

Naam Statutaire zetel Deelnemingspercentage Hoofdactiviteit 

VastGoed 2-Duizend B.V.  Reuver 100% Projectontwikkeling 
 

Gezien de geringe omvang en aflopende activiteiten in deze niet-geconsolideerde maatschappij 
en kapitaalbelang komt VastGoed 2-Duizend als deelneming en resultaat deelnemingen tot 
uiting in de jaarrekening.  

Stichting Nester oefent overheersende zeggenschap uit over 31 VvE’s. Deze VvE’s zijn evenwel 
niet in de geconsolideerde jaarrekening verwerkt omdat hun gezamenlijke betekenis is te 
verwaarlozen op het geheel. 
 

10.5 Algemene grondslagen voor de opstelling van de jaarrekening 
 
10.5.1 Algemeen 
De jaarrekening van Stichting Nester is opgesteld volgens de bepalingen van de Woningwet, het 
Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en de Regeling toegelaten instellingen 
volkshuisvesting 2015. In de Woningwet wordt voorgeschreven Titel 9 Boek 2 BW toe te passen, 
behoudens enkele uitzonderingen van specifieke aard. Tevens is deze jaarrekening opgesteld 
volgens de door de Raad voor de Jaarverslaggeving uitgegeven Richtlijnen voor de 
jaarverslaggeving, in het bijzonder Richtlijn 645 Toegelaten instellingen volkshuisvesting en in 
overeenstemming met de vereisten bij en krachtens de Wet Normering Topinkomens (WNT). De 
waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van 
historische kosten, tenzij anders vermeld.  

Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking hebben. Winsten worden 
slechts opgenomen voor zover zij op balansdatum zijn gerealiseerd. Verplichtingen en mogelijke 
verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde van het verslagjaar, worden in acht genomen 
indien zij voor het opmaken van de jaarrekening bekend zijn geworden. 
 

10.5.2 Continuïteit van de activiteiten / Impact coronavirus 
De in de onderhavige jaarrekening gehanteerde grondslagen van waardering en 
resultaatbepaling zijn gebaseerd op de veronderstelling van continuïteit van de stichting.  

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 
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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.   
 

10.5.3 Schattingswijzigingen 

Per 2021 heeft een schattingswijziging plaatsgevonden inzake de kostenverdeelstaat ten 
grondslag van de functionele winst en verliesrekening. Via de kostenverdeelstaat worden niet 
direct toerekenbare kosten verdeeld over de verschillende posten in de functionele indeling. Hier 
wordt de door de toezichthouder gepubliceerde handleiding “Toepassen functionele indeling 
winst- en verliesrekening bij corporaties 2021” toegepast. De verdeling zoals gebruikt ultimo 2020 
voldeed niet meer aan de eisen uit de handleiding en was ook niet meer van toepassing op de 
huidige organisatie die Stichting Nester is.  

 

De nieuwe kostenverdeelstaat is tot stand gekomen door een urentoewijzing per functie binnen 
Stichting Nester ultimo 2021. Deze urentoewijzing is getoetst bij de managers en goedgekeurd 
door management en directie. In deze kostenverdeelstaat worden niet direct toewijsbare kosten 
verdeeld via de totale urentoewijzing van de gehele organisatie. De urentoewijzing bevat ook een 
gedeelte wat overhead uren zijn, deze overhead uren behoren niet tot een van de reguliere 
posten en worden volgens de overige urentoewijzing relatief verdeeld over de verschillende 
posten in de functionele indeling.  

Het verschil in percentages wordt als volgt weergeven: 

Categorieën 2021 2020 

Lasten verhuur en beheer 65,4% 67,4% 

Lasten onderhoudsactiviteiten 21,5% 19,7% 

Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit 0,0% 0,0% 

Netto resultaat verkoop vastgoedportefeuille 0,5% 1,6% 

Overige waardeveranderingen vastgoed 0,0% 4,9% 

Netto resultaat overige activiteiten 0,4% 0,4% 

Overige organisatiekosten 6,5% 1,0% 

Leefbaarheid 5,7% 5,0% 

 

De nieuwe kostenverdeelstaat heeft de volgende impact op de cijfers ultimo 2021 (X € 1.000): 

Categorieën 2021 
nieuwe 

verdeling 

2021  
oude 

verdeling 

Impact 

Lasten verhuur en beheer 5.959 6.114 -155 

Lasten onderhoudsactiviteiten 1.913 1.787 126 
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Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit 0 0 0 

Netto resultaat verkoop vastgoedportefeuille 46 145 -99 

Overige waardeveranderingen vastgoed 0 445 -445 

Netto resultaat overige activiteiten 32 36 -4 

Overige organisatiekosten 623 91 532 

Leefbaarheid 499 454 45 

Totaal 9.072 9.072 0 

 

10.5.4 Oordelen en schattingen 
 
Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse schattingen. Dit is inherent aan 
het toepassen van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder vormt het bestuur 
oordelen en schattingen bij de bepaling van de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie. De 
waardebepaling van het vastgoed betreft de belangrijkste schattingspost waar het bestuur een 
inschatting over moet maken voor de jaarrekening van Stichting Nester.  

De marktwaarde is als volgt te definiëren: marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen 
vastgoed zou worden overgedragen op de waarde peildatum tussen een bereidwillige koper en 
een bereidwillige verkoper in een zakelijke transactie, na behoorlijke marketing en waarbij de 
partijen zouden hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang. 

Schattingen en veronderstellingen 
Stichting Nester maakt de schattingen en veronderstellingen op basis van de omstandigheden 
en informatie beschikbaar op het moment van opmaak van de jaarrekening. Schattingen 
gebaseerd op toekomstige gebeurtenissen (of het zich niet voordoen van verwachte 
gebeurtenissen) kunnen onderhevig zijn aan toekomstige veranderingen in de markt en 
omstandigheden buiten de invloedssfeer van Stichting Nester. Deze schattingswijzigingen 
worden prospectief verwerkt.  

Herwaardering vastgoedbeleggingen 
Stichting Nester waardeert de vastgoedbeleggingen tegen de reële waarde waarbij 
veranderingen in de reële waarde in de winst-en-verliesrekening worden verantwoord. De reële 
waarden van de vastgoedbeleggingen zijn bepaald met behulp van de contante waarde 
methode, zoals voorgeschreven door het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 
(bijlage 2 bij de Regeling Toegelaten Instellingen 2015). In sommige gevallen zijn de reële 
waarden van de vastgoedbeleggingen bepaald aan de hand van recente transacties met 
gelijksoortige kenmerken en locaties als het vastgoed van Stichting Nester. Stichting Nester heeft 
onafhankelijke waarderingsexperts ingeschakeld voor het bepalen van de reële waarde van de 
bedrijfs-onroerend, zorg-onroerend goed en studenteneenheden. Voor de reguliere woningen en 
parkeerplaatsen wordt een berekening volgens het handboek marktwaardering gevolgd. De 
waardering is het meest gevoelig voor veranderingen van de disconteringsvoet. Voor een 
verdere toelichting met betrekking tot de aannames en schattingen in het bepalen van de reële 
waarde, wordt verwezen naar de toelichting op het vastgoed in exploitatie. 

Latente belastingvorderingen 
De waardering van latente belastingvorderingen wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen van de 
door Stichting Nester, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van 
activa, voorzieningen, schulden of overlopende passiva. Latente belastingvorderingen worden 
gewaardeerd tot de hoogte waarop het waarschijnlijk is dat fiscale winst beschikbaar zal zijn voor 
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de verrekening. Stichting Nester betrekt in deze beoordeling het beschikbaar zijn van latente 
belastingverplichtingen ter saldering, de mogelijkheid van planning van fiscale resultaten en de 
hoogte van toekomstige fiscale winsten in combinatie met het tijdstip en/of periode waarin de 
latente belastingvorderingen worden gerealiseerd.  

Stichting Nester heeft ook latente belastingvorderingen in jurisdicties waar in het verleden 
verliezen zijn geleden en die niet worden gewaardeerd. Stichting Nester verwacht dat het 
waarschijnlijk is dat de toekomstige fiscale winsten onvoldoende zijn in de resterende 
beschikbare periode, waarbij eventuele tax planning is meegenomen. Deze fiscale verliezen 
mogen niet worden gebruikt om winsten elders in Stichting Nester te verrekenen en kunnen niet 
met latente belastingverplichtingen worden verrekend. 

Voor een verdere toelichting met betrekking tot de aannames en schattingen in het bepalen van 
de hoogte van de latente belastingvorderingen, wordt verwezen naar de toelichting op de 
financiële vaste activa. 
 

10.5.5 Financiële instrumenten 
 
Onder financiële instrumenten worden zowel primaire financiële instrumenten (zoals vorderingen 
en schulden), als afgeleide financiële instrumenten (derivaten) verstaan. 

In de toelichting op de onderscheiden posten van de balans wordt de reële waarde van het 
desbetreffende instrument toegelicht als die afwijkt van de boekwaarde. Indien het financiële 
instrument niet in de balans is opgenomen wordt de informatie over de reële waarde gegeven in 
de toelichting op de ‘Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen’. 

Primaire financiële instrumenten 
Voor de grondslagen van primaire financiële instrumenten wordt verwezen naar de behandeling 
per balanspost van de ‘Grondslagen voor de waardering van activa en passiva’. 

Afgeleide financiële instrumenten (derivaten) 
Financiële derivaten waarbij de onderliggende waarde niet beursgenoteerd is, worden tegen 
kostprijs opgenomen. Indien per balansdatum de reële waarde lager is dan de kostprijs dan wel 
negatief is, wordt het derivaat ten laste van de winst-en-verliesrekening afgewaardeerd naar de 
lagere reële waarde, tenzij kostprijshedge-accounting wordt toegepast. Bij de bepaling van de 
lagere reële waarde wordt het effect van lopende rente buiten beschouwing gelaten. 

Afscheiden embedded derivaten 
Embedded derivaten worden afgescheiden van het basiscontract en afzonderlijk in de 
jaarrekening verwerkt conform de hiervoor beschreven grondslagen voor derivaten, indien wordt 
voldaan aan de volgende voorwaarden: 

• er bestaat geen nauw verband tussen de economische kenmerken en risico’s van het in 
het contract besloten derivaat en de economische kenmerken en risico’s van het 
basiscontract; 

• een afzonderlijk instrument met dezelfde voorwaarden als het in het contract besloten 
derivaat zou voldoen aan de definitie van een derivaat; en  

• het samengestelde instrument wordt niet tegen reële waarde gewaardeerd met 
verwerking van waardeveranderingen in het resultaat. 

Hedge-accounting 
Stichting Nester past hedge-accounting toe op basis van individuele documentatie per 
individuele hedgerelatie. 

Stichting Nester documenteert de wijze waarop de hedge relaties passen in de doelstellingen 
van het risicobeheer, de hedge-strategie en de verwachting aangaande de effectiviteit van de 
hedge. 
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Kostprijshedge-accounting algemeen 
Het effectieve deel van financiële derivaten die zijn toegewezen voor kostprijshedge-accounting, 
wordt tegen kostprijs gewaardeerd. Op iedere balansdatum wordt bepaald of er een indicatie is 
voor ineffectiviteit door de kritische kenmerken van het hedge-instrument te vergelijken met de 
kritische kenmerken van de afgedekte positie. In het geval dat de kritische kenmerken van het 
hedge-instrument en de kritische kenmerken van de afgedekte positie niet aan elkaar gelijk zijn, 
is dit een indicatie dat de kostprijshedge een ineffectief deel bevat. In dat geval wordt een 
kwantitatieve ineffectiviteitsmeting uitgevoerd door het vergelijken van de cumulatieve 
verandering van de reële waarde van het hedge-instrument met de cumulatieve verandering van 
de reële waarde van de afgedekte positie sinds het aanwijzen van de hedgerelatie. Ineffectiviteit 
wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt indien en voor zover uit de kwantitatieve 
ineffectiviteitsmeting (cumulatief) een verlies blijkt. 

Indien de afgedekte positie van een verwachte toekomstige transactie tot de opname van een 
niet-financieel actief of een niet-financiële verplichting leidt, of indien een verwachte 
toekomstige transactie betreffende een niet-financieel actief of een niet-financiële verplichting 
een bindende overeenkomst wordt, worden de hiermee samenhangende winsten en verliezen 
die nog niet in de winst-en-verliesrekening opgenomen zijn, verwerkt in de eerste boekwaarde 
van het actief of de verplichting die ontstaat als de afgedekte toekomstige transactie plaatsvindt 
(de zogenoemde ‘basis-adjustment’).  

 

10.6 Grondslagen voor de waardering van activa en passiva 
   
10.6.1. Vastgoedbeleggingen 
 
10.6.1.1 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 
De post DAEB-vastgoed in exploitatie omvat woningen met een huurprijs onder de 
huurtoeslaggrens, het maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed. De 
huurtoeslaggrens is een algemeen huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door de minister van 
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties wordt vastgesteld. Ultimo 2021 bedraagt deze grens 
€ 752,33 (ultimo 2020: € 737,14). Het niet-DAEB-vastgoed omvat woningen in exploitatie met een 
huurprijs boven de huurtoeslaggrens en commercieel vastgoed.  

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerendgoed dat is verhuurd aan maatschappelijke 
organisaties, waaronder zorg-, welzijns-, onderwijs- en culturele instellingen en dienstverleners 
en tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is opgenomen in de Beschikking van de Europese 
Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de staatssteun voor toegelaten instellingen. 

Grondslag waardering tegen actuele waarde gebaseerd op marktwaarde: 

Het DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie wordt bij eerste verwerking gewaardeerd tegen 
de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten.  

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, 
die overeenkomstig artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 
plaatsvindt conform de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten 
instellingen volkshuisvesting 2015 (‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’). Hierbij 
wordt de marktwaarde op basis van de toekomstige kasstromen middels de Discounted Cash 
Flow (DCF)-methode bepaald. 

Stichting Nester hanteert de basisversie van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’ 
voor woongelegenheden (met uitzondering van studenteenheden) en parkeergelegenheden en 
de fullversie voor studenteneenheden, MOG, BOG en intramuraal zorgvastgoed. 



 
82 

Voor verdere toelichting op de bepaling van de marktwaarde wordt verwezen naar de toelichting 
op de balans. 

Winsten of verliezen, ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van het vastgoed in 
exploitatie, worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de periode waarin de 
wijziging zich voordoet.  

Voor het verschil tussen de boekwaarde op basis van verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de 
marktwaarde van het vastgoed in exploitatie wordt ten laste van de overige reserves een 
herwaarderingsreserve gevormd. Bij het bepalen van de herwaarderingsreserve wordt wel 
rekening gehouden met cumulatieve afschrijvingen en cumulatieve bijzondere 
waardeverminderingen. 

Bij toepassing basisversie: 

Bij toepassing van de basisversie is volgens het waarderingshandboek sprake van een 
aannemelijke marktwaarde op portefeuilleniveau. De herwaarderingsreserve wordt op 
complexniveau bepaald, waardoor bij de basisversie een onnauwkeurigheid kan bestaan in de 
allocatie binnen het eigen vermogen tussen de herwaarderingsreserve en de overige reserves.  

Bij de waardering van het vastgoed bij toepassing van de basisversie is geen taxateur betrokken. 
Als gevolg hiervan bestaat het risico dat de modelmatig bepaalde marktwaarde van het vastgoed 
kan afwijken van de marktwaarde die met betrokkenheid van een taxateur (i.e. fullversie van het 
Handboek waarbij vrijheidsgraden van toepassing zijn) tot stand zou zijn gekomen. Daarnaast 
geldt er nog een generieke schattingsonzekerheid in de marktwaarde van het vastgoed  van +/- 
10%. 

Onderhoud en verbetering 

Uitgaven na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie worden verwerkt in overeenstemming 
met artikel 14a van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. De regeling maakt 
onderscheid tussen onderhoud en verbetering. Er is sprake van onderhoudsuitgaven indien de 
uitgaven worden gedaan om de eenheid of het complex in dezelfde technische en bouwkundige 
staat te houden. Investeringen voor verbetering betreffen de uitgaven met als doel het technisch 
of functioneel verbeteren van een verhuurbare eenheid, dan wel complex. Onderhoudsuitgaven 
worden in het resultaat verwerkt, uitgaven die kwalificeren als verbetering worden als onderdeel 
van de kostprijs van het vastgoed verwerkt.  

Uitgaven die kwalificeren als een ingrijpende verbouwing worden eveneens geactiveerd. Er is 
sprake van een ingrijpende verbouwing indien wordt voldaan aan tenminste drie van de vier 
volgende criteria: 

1. De energetische prestaties verbeteren wezenlijk (meerdere labelstappen), waardoor het 
bezit vanwege de ingrijpende verbouwing ook vanuit energetisch perspectief voor de 
langere termijn verhuurbaar is.  

2. Gevelrenovatie of dakrenovatie (inclusief isolatie) maakt op een zodanige manier deel uit 
van de aanpak dat deze op een niveau vergelijkbaar met dat van nieuwgebouwde 
objecten wordt gebracht.  

3. De werkzaamheden aan de onroerende zaak zijn mede gericht op het vergroten dan wel 
in stand houden van de kwaliteit van de badkamers, toiletten en keukens op het 
technische en functionele niveau dat in redelijkheid minimaal in nieuwgebouwde 
objecten mag worden verwacht.  

4. Installatievoorzieningen van de verhuurbare eenheden dan wel complexen zijn als gevolg 
van de werkzaamheden toekomstbestendig in die zin dat ze niet binnen 10 jaar hoeven te 
worden aangepakt. 
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Beleidswaarde 

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Stichting Nester 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 Nester. De beleidswaarde wordt bepaald middels de Discounted Cash Flow 
(DCF-) methode. 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.  
Indien marktwaardering op basis van fullversie wordt tevens uitgegaan van een 
eeuwigdurende looptijd voor de bepaling van de eindwaarde als onderdeel van de DCF-
methode. Ten aanzien van de gehanteerde exit yield wordt direct aangesloten bij de 
gehanteerde methodiek volgens het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. 
Deze is daarmee niet langer als vrijheidsgraad toegepast. 

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.  

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. Hierbij wordt geen rekening gehouden met een 
eventuele clustering van uitgaven en activering als ingrijpende verbouwing.  

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

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

Stichting Nester heeft de volgende uitgangspunten gehanteerd in de beleidswaarde: 

 Ultimo 2021 Ultimo 2020 

Streefhuur in % van de maximaal redelijke huur 78,4% 78,3% 

Onderhoudsnorm € 2.945 € 2.371 

Beheerlasten € 1.247 € 1.352  

Verhuurderheffing 3,23% 4,40% 

Discontovoet 6,35% 7,25% 

 

De normen ultimo 2020 zijn aangepast ten opzichte van het jaaroverzicht 2020 omdat deze waren 
bepaald op het totale bezit van Nester. In de huidige jaarrekening wordt het gemiddelde enkel 
bepaald over de wooneenheden. 

Voor zover de gehanteerde uitgangspunten afwijken van die voor de bepaling van de 
marktwaarde in verhuurde staat, zijn deze afgeleid van de meerjarenbegroting (ontwikkeling 
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streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur & beheer) en geënt op de voorschriften 
opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. 

Herclassificatie 

Indien sprake is van een wijziging van het gebruik gestaafd door de aanvang van activiteiten ten 
behoeve van latere verkoop van het vastgoed, wordt dit vastgoed geherclassificeerd van 
vastgoed in exploitatie naar voorraden. De verkrijgingsprijs die hierbij wordt gehanteerd is de 
marktwaarde op het moment van wijziging van het gebruik. 

Bij verkoop onder voorwaarden van vastgoed in exploitatie, waarbij de transactie kwalificeert als 
een financieringstransactie, vindt herclassificatie plaats van vastgoed in exploitatie naar 
onroerende zaken verkocht onder voorwaarden. De waardering vindt plaats op de getaxeerde 
leegwaarde onder aftrek van de korting. Een eventuele waardevermeerdering of -vermindering 
van de boekwaarde van het vastgoed op het moment van de herclassificatie wordt verantwoord 
in de winst-en-verliesrekening. 

Indien een eerder onder voorwaarden verkochte onroerende zaak, welke verkoop onder 
voorwaarden als financieringstransactie is aangemerkt, wordt teruggekocht ten behoeve van de 
eigen exploitatie, vindt herclassificatie plaats van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 
naar vastgoed in exploitatie. Het vastgoed in exploitatie wordt gewaardeerd tegen de 
marktwaarde. Een eventuele waardevermeerdering of -vermindering van de onroerende zaken 
bij terugkoop wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening. Indien de duurzame exploitatie 
van het bestaande vastgoed is geëindigd, teneinde het vastgoed te slopen en nieuw vastgoed te 
gaan ontwikkelen en exploiteren, vindt herclassificatie plaats naar vastgoed in ontwikkeling 
bestemd voor eigen exploitatie. Het moment van feitelijke beëindiging van de duurzame 
exploitatie van het bestaande vastgoed is leidend voor het moment van herclassificatie. Bij 
renovatie of ingrijpende verbouwing waarbij geen ontwikkeling en vervaardiging van een nieuw 
actief plaatsvindt, vindt geen herclassificatie plaats. Als verkrijgingsprijs ten behoeve van de 
opvolgende waardering wordt de marktwaarde op het moment van wijziging van het gebruik 
genomen. 

10.6.1.2 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden die kwalificeren als een financieringstransactie 
worden gewaardeerd op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de korting. 

Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van onroerende zaken 
verkocht onder voorwaarden worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de 
periode waarin de wijziging zich voordoet. Deze winsten of verliezen worden opgenomen onder 
de post ‘Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder 
voorwaarden’.  

10.6.1.3 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie betreft complexen in aanbouw ten 
behoeve van toekomstige verhuurexploitatie. De complexen in aanbouw worden gewaardeerd 
tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel de lagere marktwaarde.  

 
10.6.2. Materiële vaste activa 
 
10.6.2.1 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 
De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd op basis 
van de verkrijgingsprijs, verminderd met de cumulatieve afschrijvingen en indien van toepassing 
met bijzondere waardeverminderingen. De afschrijvingen worden gebaseerd op de geschatte 
gebruiksduur en worden berekend op basis van een vast percentage van de verkrijgingsprijs. Er 
wordt afgeschreven vanaf het moment van ingebruikneming. Op terreinen wordt niet 
afgeschreven. 
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Lease 

Leasecontracten waarbij een groot deel van de voor- en nadelen verbonden aan de eigendom 
niet bij de woningcorporatie ligt, worden verantwoord als operationele lease. Verplichtingen uit 
hoofde van operationele lease worden, rekening houdend met ontvangen vergoedingen van de 
lessor, op lineaire basis verwerkt in de winst-en-verliesrekening over de looptijd van het contract. 

Onderhoud 

Periodiek groot onderhoud wordt volgens de componentenbenadering geactiveerd. Hierbij 
worden de totale uitgaven toegewezen aan de samenstellende delen. 
  

10.6.3. Financiële vaste activa 
  
10.6.3.1. Aandelen, certificaten van aandelen en andere vormen van deelnemingen in 
groepsmaatschappijen 
Deelnemingen in groepsmaatschappijen waarin invloed van betekenis op het zakelijke en 
financiële beleid wordt uitgeoefend, worden gewaardeerd op de nettovermogenswaarde, doch 
niet lager dan nihil. Deze nettovermogenswaarde wordt berekend op basis van de grondslagen 
van Stichting Nester.  

Als de nettovermogenswaarde negatief is, wordt de deelneming op nihil gewaardeerd. Daarbij 
worden tevens andere langlopende belangen in aanmerking genomen die feitelijk moeten 
worden aangemerkt als onderdeel van de netto-investering in de deelneming. Wanneer Stichting 
Nester geheel of ten dele instaat voor schulden van de desbetreffende deelneming, 
respectievelijk de feitelijke verplichting heeft de deelneming (voor haar aandeel) tot betaling van 
haar schulden in staat te stellen, wordt een voorziening gevormd voor zover sprake is van een 
waarschijnlijke uitstroom van middelen. Bij het bepalen van de omvang van deze voorziening 
wordt rekening gehouden met reeds op vorderingen op de deelneming in mindering gebrachte 
voorzieningen voor oninbaarheid. 

10.6.3.2 Latente belastingvorderingen 
Onder de financiële vaste activa zijn latente belastingvorderingen opgenomen, indien en voor 
zover het waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd zal kunnen 
plaatsvinden.   

Deze latente belastingvorderingen zijn gewaardeerd tegen contante waarde waarbij discontering 
plaatsvindt tegen de nettorente van 2,42%. De latente belastingvorderingen hebben overwegend 
een langlopend karakter. De nettorente bestaat uit de voor Stichting Nester geldende rente op 
langlopende leningen (3,27%) onder aftrek van vennootschapsbelasting op basis van het 
toepasselijke belastingtarief (25%).  

10.6.3.3 Leningen u/g 
De verstrekte leningen (leningen u/g) worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële 
waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, onder aftrek van 
noodzakelijk geachte voorzieningen. Deze voorzieningen worden bepaald op basis van 
individuele beoordeling van de vorderingen. 
 

10.6.4. Voorraden  
10.6.4.1 Grondposities 
Grondposities worden gewaardeerd tegen vervaardigingsprijs of lagere netto-opbrengstwaarde. 
Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele beoordeling van de 
voorraden. 

De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige kosten die 
rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-opbrengstwaarde is 
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gebaseerd op een verwachte verkoopprijs, onder aftrek van nog te maken kosten voor voltooiing 
en verkoop. 

10.6.4.2 Overige voorraden 
De overige voorraden worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of lagere netto-
opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele 
beoordeling van de voorraden. De waardering van de overige voorraden komt tot stand op basis 
van fifo.  

10.6.5. Vorderingen 
De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde en vervolgens 
gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. Noodzakelijk geachte voorzieningen voor 
mogelijke verliezen als gevolg van oninbaarheid worden in mindering gebracht. Deze 
voorzieningen worden bepaald op basis van individuele beoordeling van de vorderingen. 

10.6.6. Liquide middelen 
De liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en deposito’s met een looptijd korter dan 
twaalf maanden. Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder schulden aan 
banken onder de kortlopende schulden. De liquide middelen zijn gewaardeerd tegen de 
nominale waarde. Indien middelen niet ter vrije beschikking staan, dan wordt hiermee bij de 
waardering rekening gehouden. 

10.6.7. Eigen vermogen 
10.6.7.1 Herwaarderingsreserve 
Stichting Nester vormt een herwaarderingsreserve voor:  

• waardevermeerderingen van activa, niet zijnde financiële instrumenten, die rechtstreeks 
zijn opgenomen in het eigen vermogen; 

• waardevermeerderingen van financiële instrumenten, niet zijnde afdekkingsinstrumenten, 
die rechtstreeks zijn opgenomen in het eigen vermogen; 

• waardevermeerderingen van activa waarvan waardeveranderingen in de winst-en-
verliesrekening worden opgenomen en waarvoor geen frequente marktnoteringen 
bestaan; en 

De herwaarderingsreserve wordt bepaald voor het vastgoed dat wordt gewaardeerd op 
marktwaarde. De herwaarderingsreserve wordt op complexniveau gevormd. De omvang van de 
herwaarderingsreserve voor het vastgoed wordt op iedere balansdatum bepaald op basis van 
het verschil tussen de boekwaarde op basis van marktwaarde en de boekwaarde op basis van 
historische kostprijs. Bij de bepaling van de boekwaarde op basis van historische kostprijs wordt 
wel rekening gehouden met afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingen. Bij de vorming 
van de herwaarderingsreserve wordt geen rekening gehouden met belastingen. 

Het gerealiseerde deel van de herwaarderingsreserve wordt ten gunste van de overige reserves 
gebracht.  

10.6.8. Voorzieningen 
10.6.8.1 Voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen 
In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke 
verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en extern 
gecommuniceerd”.  

Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de woningcorporatie zijn gedaan richting huurders, 
gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige 
nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van 
de woningcorporatie rondom projectontwikkeling. Van een feitelijke verplichting is sprake indien 
de formalisering van de verplichting en de externe communicatie heeft plaatsgevonden. 
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Bij investeringen in bestaande complexen wordt een voorziening gevormd indien de verwachte 
uitgaven van de investering hoger zijn dan de verwachte stijging van de marktwaarde van het 
complex als gevolg van deze investering. Voor het verschil tussen de investering en de 
verwachte stijging van de marktwaarde wordt een voorziening gevormd, indien en voor zover de 
uitgaven met betrekking tot een investering in bestaand vastgoed nog niet in de balans zijn 
verwerkt.  

Bij een nieuwbouwproject wordt een voorziening gevormd indien de investering in het vastgoed 
in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie hoger is dan de verwachte marktwaarde van het 
vastgoed bij oplevering. Voor het verschil tussen de investering en de verwachte marktwaarde bij 
oplevering wordt een voorziening gevormd, indien en voor zover de uitgaven met betrekking tot 
het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie nog niet in de balans zijn verwerkt. 

Indien het effect van de tijdswaarde van geld materieel is, worden de voorziening voor 
onrendabele investeringen en herstructureringen gewaardeerd tegen de contante waarde van 
de uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn om de betreffende verplichtingen af te 
wikkelen. Discontering vindt plaats op basis van een disconteringsvoet voor belastingen die 
zowel de actuele marktrente als de specifieke risico’s met betrekking tot de verplichting 
weergeeft. 

Indien het effect van de tijdswaarde van geld niet materieel is of de periode waarover de 
uitgaven contant worden gemaakt maximaal een jaar is, wordt de voorziening gewaardeerd 
tegen de nominale waarde. 

10.6.8.2 Overige voorzieningen 
Indien het effect van de tijdswaarde van geld materieel is, worden de overige voorzieningen 
gewaardeerd tegen de contante waarde van de uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn 
om de betreffende verplichtingen af te wikkelen. Discontering vindt plaats op basis van een 
disconteringsvoet voor belastingen die zowel de actuele marktrente als de specifieke risico’s met 
betrekking tot de verplichting weergeeft.  

Indien het effect van de tijdswaarde van geld niet materieel is, worden de overige voorzieningen 
gewaardeerd tegen de nominale waarde. 

Tenzij anders vermeld, worden de overige voorzieningen gewaardeerd tegen de contante 
waarde.  

Voorziening voor pensioenen 

Stichting Nester heeft een pensioenregeling bij het pensioenuitvoerder SPW 
(bedrijfstakpensioenfonds). De regeling wordt gefinancierd door afdrachten aan 
pensioenuitvoerders, te weten het bedrijfstakpensioenfonds. De pensioenverplichtingen worden 
gewaardeerd volgens de ‘verplichting aan de pensioenuitvoerder benadering’. In deze 
benadering wordt de aan de pensioenuitvoerder te betalen premie als last in de winst-en-
verliesrekening verantwoord. 

Aan de hand van de uitvoeringsovereenkomst wordt beoordeeld of, en zo ja welke, 
verplichtingen naast de betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde 
premie op balansdatum bestaan. Deze additionele verplichtingen, waaronder eventuele 
verplichtingen uit herstelplannen van de pensioenuitvoerder, leiden tot lasten voor Stichting 
Nester en worden in de balans opgenomen in een voorziening.  

De waardering van de verplichting is de beste schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om 
deze per balansdatum af te wikkelen. Indien het effect van de tijdswaarde van geld materieel is, 
wordt de verplichting gewaardeerd tegen de contante waarde. Discontering vindt plaats op basis 
van een disconteringsvoet voor belastingen die de actuele marktrente weergeeft. 

Toevoegingen aan en vrijval van de verplichtingen komen ten laste respectievelijk ten gunste van 
de winst-en-verliesrekening.  
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Een pensioenvordering wordt in de balans opgenomen wanneer Stichting Nester 
beschikkingsmacht heeft over de pensioenvordering, wanneer het waarschijnlijk is dat de 
toekomstige economische voordelen die de pensioenvordering in zich bergt, zullen toekomen 
aan Stichting Nester, en wanneer de pensioenvordering betrouwbaar kan worden vastgesteld. 

Ultimo 2021 (en 2020) waren er voor Stichting Nester geen pensioenvorderingen en geen 
verplichtingen naast de betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde 
premie. 

Overige uitgestelde personeelsbeloningen 

Overige uitgestelde personeelsbeloningen zijn die welke deel uitmaken van het beloningspakket, 
zoals beloningen wegens jubilea, tijdelijk verlof en dergelijke, met een langlopend karakter. 
Hierbij is sprake van opbouw van rechten. De opgenomen verplichting is de beste schatting van 
de bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende verplichtingen per balansdatum af te 
wikkelen. 

10.6.9. Langlopende schulden 
Opgenomen leningen en schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële 
waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. 

De aflossingsverplichting voor het komende jaar is opgenomen onder de kortlopende schulden. 

Stichting Nester heeft in het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden een 
terugkoopverplichting die afhankelijk is van de waardeontwikkeling van de woningen. De 
terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd.  

10.6.10. Kortlopende schulden 
De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde 
(indien deze lager is dan de verkrijgings-/vervaardigingsprijs) en vervolgens gewaardeerd tegen 
de geamortiseerde kostprijs. 

10.7 Grondslagen voor de bepaling van het resultaat 
 
10.7.1 Huuropbrengsten 
Hier worden de huuropbrengsten opgenomen die uit de exploitatie van het vastgoed worden 
gegenereerd. Dit zijn zowel de huuropbrengsten uit de exploitatie van het DAEB-vastgoed als het 
niet-DAEB-vastgoed. De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een 
maximum. Voor het verslagjaar 2021 bedroeg dit maximumpercentage 2,4%. In werkelijkheid zijn 
de huurprijzen in de DAEB-tak landelijk bevroren in 2021 door het kabinet als gevolg van de 
coronacrisis.  De opbrengsten uit hoofde van huur worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in 
het jaar van verlening van de diensten. De mutatie van de voorziening voor dubieuze debiteuren 
en de afboeking van dubieuze huurdebiteuren zijn tevens onder deze post opgenomen.  

10.7.2. Opbrengsten en lasten servicecontracten 
Opbrengsten servicecontracten betreffen overeengekomen bijdragen van huurders en worden 
aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen en verlening van de 
diensten. De bijdragen zijn voor de dekking van de te maken en gemaakte servicekosten. 
Verrekening op basis van daadwerkelijke bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte 
servicekosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten in het verslagjaar waarop 
de servicekosten betrekking hebben. 

10.7.3. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 
Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te relateren aan de 
verhuur- en beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht aan: 
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• lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het 
vastgoed; 

• kosten klanten contact center. 

De systematiek van toerekening is toegelicht onder “Toerekening baten en lasten”. 

10.7.4. Lasten onderhoudsactiviteiten 
Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op de onderhoudslasten 
van vastgoed in exploitatie. Dit betreffen naast onderhoudslasten ook personeelslasten en 
overige bedrijfslasten die feitelijk betrekking hebben op onderhoudsactiviteiten, inclusief de 
overige indirecte bedrijfskosten voortkomend uit toerekening van bijvoorbeeld huisvesting, ICT 
en management. De systematiek van toerekening is toegelicht onder “Toerekening baten en 
lasten”. 

Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van 
onderhoud verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden 
in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.  

Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op 
balansdatum worden toegelicht onder de ‘niet in de balans opgenomen rechten en 
verplichtingen’. 

10.7.5. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 
Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit 
toegerekend die geen betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of 
onderhoudsactiviteiten. De overige directe operationele lasten exploitatie bezit zijn echter wel 
kosten die worden veroorzaakt door het feit dat de woningcorporatie vastgoed heeft.  

De systematiek van toerekening is toegelicht onder “Toerekening baten en lasten”. 

10.7.6. Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 
De post totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo 
van de behaalde verkoopopbrengst minus de boekwaarde van het bestaand bezit en de 
toegerekende organisatiekosten. Opbrengsten worden verantwoord op het moment van 
overdracht van economische rechten en verplichtingen (passeren akte van levering).  

10.7.7. Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
10.7.7.1 Overige waardeveranderingen van vastgoedportefeuille 
De overige waardeveranderingen worden gevormd door: 

• de waardevermindering die is ontstaan door aangegane juridische en feitelijke 
verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw indien en voor zover de 
verwachte marktwaarde lager is dan de kostprijs;  

• de terugname van eerder genomen waardeverminderingen door gewijzigde 
inschattingen van stichtingskosten/marktwaarde; 

• afwaarderingen (en eventuele terugnames van eerder genomen afwaarderingen) van 
grondposities;  

• afboeking van eerder geactiveerde bedragen voor investeringsprojecten. 

10.7.7.2 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of verliezen, die 
ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van de vastgoedportefeuille in het verslagjaar 
(exclusief het effect van onrendabele investeringen en herstructureringen). 

10.7.7.3 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden 
In deze post worden de ongerealiseerde waardeveranderingen van de vastgoedportefeuille 
verkocht onder voorwaarden verantwoord die zijn ontstaan door een wijziging in de waarde van 
de vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden in het verslagjaar. 
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10.7.7.4 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop 
In deze post worden de ongerealiseerde waardeveranderingen verantwoord van de 
vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop die zijn ontstaan door een wijziging in de waarde van 
de vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop in het verslagjaar. 

10.7.8. Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 
Hieronder worden de opbrengsten en kosten die te relateren zijn aan overige activiteiten 
verantwoord. Met overige activiteiten worden de niet-primaire activiteiten bedoeld. Met andere 
woorden, niet gerelateerd aan het exploiteren, het ontwikkelen, of verkopen van vastgoed. 
Voorbeelden van overige activiteiten zijn de bijdragen en kosten voor de warmte- en 
koudeopslaginstallatie, het beheer (van VvE’s) voor derden, kosten zonnepanelen, opbrengsten 
en kosten van VoV-activiteiten, de opbrengsten en kosten van overige dienstverlening en 
incidentele opbrengsten. 

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 
door middel van de systematiek toegelicht in “Toerekening baten en lasten”. 

Lonen, salarissen, sociale lasten en overige personeelskosten 
Lonen, salarissen, sociale lasten en overige personeelskosten worden op grond van de 
arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst- en verliesrekening voor zover zij verschuldigd zijn aan 
werknemers. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het 
verslagjaar hebben plaatsgevonden door de werknemers. De lonen, salarissen en sociale lasten 
worden aan de verschillende activiteiten toegerekend door middel van de systematiek toegelicht 
in “Toerekening baten en lasten”. 

Pensioenlasten 
Voor de grondslagen wordt verwezen naar de paragraaf “Voorziening voor pensioenen”. De 
pensioenlasten worden aan de verschillende activiteiten toegerekend door middel van de 
systematiek toegelicht in “Toerekening baten en lasten”. 

10.7.9. Overige organisatiekosten 
Dit betreffen de kosten die niet aan de primaire activiteiten of niet-primaire activiteiten 
toegerekend kunnen worden door middel van de systematiek toegelicht in “Toerekening baten 
en lasten”. De overige organisatiekosten betreffen niet-object-gebonden kosten en algemene 
organisatiekosten. 

10.7.10. Kosten omtrent leefbaarheid 
Leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor fysieke ingrepen die de leefbaarheid in buurten en 
wijken bevorderen. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het 
verslagjaar hebben plaatsgevonden. De kosten die zijn te relateren aan leefbaarheid, zijn de 
kosten van werkzaamheden die zijn gemaakt voor niet in het eigendom van de corporatie zijnde 
gebouwen en gronden (zoals openbaar terrein) en die niet noodzakelijk zijn voor de 
verhuurexploitatie. De indirecte kosten, lonen en salarissen en overige organisatiekosten die zijn 
gemaakt voor niet in het eigendom van de corporatie zijnde gebouwen en die niet noodzakelijk 
zijn voor de verhuurexploitatie en die aan het boekjaar zijn toe te rekenen, worden ook 
verantwoord als leefbaarheidsuitgaven. 

10.7.11. Totaal van financiële baten en lasten 
Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de effectieve 
rentevoet van die betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de rentelasten wordt 
rekening gehouden met de verantwoorde transactiekosten op de ontvangen leningen. 
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Rentelasten worden geactiveerd voor kwalificerende activa gedurende de periode van 
vervaardiging van een actief, indien het een aanmerkelijke tijd vergt om het actief gebruiksklaar 
of verkoop-klaar te maken. De te activeren rente wordt berekend op basis van de verschuldigde 
rente over specifiek voor de vervaardiging opgenomen leningen en van de gewogen rentevoet 
van leningen die niet specifiek aan de vervaardiging van het actief zijn toe te rekenen, in 
verhouding tot de uitgaven en periode van vervaardiging. 

10.7.12. Belastingen 
De belasting wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst-en-verliesrekening, 
rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele verliezen uit voorgaande boekjaren en 
vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens wordt rekening 
gehouden met wijzigingen die optreden in de latente belastingvorderingen en latente 
belastingschulden uit hoofde van wijzigingen in het te hanteren belastingtarief. 

Sinds 1 januari 2008 vallen de woningcorporaties integraal onder de vigerende 
belastingwetgeving. Eind 2008 is er overeenstemming bereikt tussen Aedes en de 
Belastingdienst betreffende de Vaststellingsovereenkomst 2 (VSO 2). De VSO 1 is eenzijdig in 
2008 door de Belastingdienst opgezegd.  

Stichting Nester heeft de VSO 1 en VSO 2 getekend. Per 1 december 2016 liep de tussen 
woningcorporaties en de Belastingdienst gesloten vaststellingsovereenkomst (VSO2) af, met dien 
verstande dat de overeenkomst steeds stilzwijgend met 1 jaar wordt verlengd, indien deze niet 
vóór 1 december is opgezegd. 

Stichting Nester heeft op basis van de uitgangspunten van VSO 1 en VSO 2 de fiscale positie 
ultimo 2021 en het fiscale resultaat 2021 bepaald. Doordat jurisprudentie inzake de uitwerking van 
VSO 1 en VSO 2 voor woningcorporaties nog ontbreekt, kan de werkelijk te betalen of te 
verrekenen belasting afwijken van de in de jaarrekening opgenomen schatting. 

10.7.13. Resultaat uit deelnemingen 
Als resultaat uit deelnemingen waarin invloed van betekenis wordt uitgeoefend op het zakelijke 
en financiële beleid, wordt opgenomen het aan de woningcorporatie toekomende aandeel in het 
resultaat van deze deelnemingen. Dit resultaat wordt bepaald op basis van de bij Stichting Nester 
geldende grondslagen voor waardering en resultaatbepaling.  

Bij deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiële beleid wordt 
uitgeoefend, wordt het dividend als resultaat aangemerkt. Verwerking hiervan vindt plaats onder 
de financiële baten en lasten. 

Toerekening baten en lasten 
Om tot de functionele indeling van de winst-en-verliesrekening te komen wordt gebruik gemaakt 
van een kostenverdeelstaat. Hierbij worden de personeelslasten verdeeld op basis van de 
werkelijke activiteiten van de werknemers. De overige bedrijfskosten worden tevens verdeeld 
door dezelfde verdeelsleutel op basis van de werkelijke activiteiten van de werknemers. 

Leasing 
Leaseovereenkomsten die niet kwalificeren als financiële lease, worden aangemerkt als 
operationele lease. Bij operationele leases worden de leasebetalingen lineair over de looptijd van 
de lease ten laste van het resultaat verwerkt. 

 

10.8 Grondslagen voor de opstelling van het kasstroomoverzicht 
Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld volgens de directe methode.  

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen en vlottende effecten. 
De effecten kunnen worden beschouwd als zeer liquide beleggingen.  
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Winstbelastingen, ontvangen interest, betaalde interest en ontvangen dividenden worden 
opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten.  

De verkrijgingsprijs van verworven groepsmaatschappijen wordt opgenomen onder de 
kasstroom uit investeringsactiviteiten, voor zover betaling in geldmiddelen heeft plaatsgevonden. 
Hierbij worden geldmiddelen aanwezig in deze groepsmaatschappijen afgetrokken van de 
aankoopprijs.  

Transacties waarbij geen ruil van geldmiddelen plaatsvindt, bijvoorbeeld financiële leasing, 
worden niet in het kasstroomoverzicht opgenomen. De betaling van de leasetermijnen uit hoofde 
van het financiële-leasecontract wordt onder de kasstroom uit financieringsactiviteiten 
gepresenteerd als aflossingen van schulden voor het aflossingsbestanddeel en onder de 
kasstroom uit operationele activiteiten als betaalde interest voor het interestbestanddeel. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
93 

10.9 Toelichting op de onderscheiden posten van de balans 
 

10.9.1. Vastgoedbeleggingen 
10.9.1.1. DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 
Een overzicht van het vastgoed in exploitatie is hierna opgenomen: 

 

Per 31 december 2021 is de som van de in het vastgoed in exploitatie opgenomen 
herwaarderingen € 493.326.204. Deze heeft voor € 477.088.277 betrekking op het DAEB-
vastgoed en voor € 16.237.927 op het niet-DAEB-vastgoed. 
 

Marktwaarde 

Zowel het DAEB- als het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is gewaardeerd tegen de 
marktwaarde in verhuurde staat die is bepaald op basis van het ‘Handboek modelmatig 
waarderen marktwaarde’ die als bijlage is opgenomen bij de Regeling toegelaten instellingen 

(X €1.000) DAEB- 
vastgoed in 
exploitatie 

 Niet-DAEB- 
vastgoed in 
exploitatie 

  
 

Totaal 
 €   €   €  

1 januari 2021      

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs  301.226    29.389    330.615  

Cumulatieve herwaarderingen  412.566    14.407    426.973  

Cumulatieve bijzondere waardeverminderingen  -8.449    -6.002    -14.451  

Boekwaarde per 1 januari 2021  705.343    37.794    743.137  

      

Mutaties      

Investeringen – initiële verkrijgingen  175    0   175  

Investeringen – uitgaven na eerste verwerking 2.652  70  2.722 

Buitengebruikstellingen – vervaardigingsprijs  -423   -1.142  -1.566 

Buitengebruikstellingen – herwaardering -4,016  -250  -4,266 

Overboeking naar niet-DAEB-/DAEB-vastgoed in 
exploitatie - verkrijgingsprijs 

-52  52  0 

Overboeking naar niet-DAEB-/DAEB-vastgoed in 
exploitatie – herwaardering 

-121  121  0 

Afschrijvingen -10.008  -951  -10.959 

Aanpassing marktwaarde (niet gerealiseerd) 68.538  2.081  70.619 

Waardeveranderingen 3.031  -99  2.931 

Totaal mutaties 2021  59.775    -118    59.657  

      

31 december 2021      

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs  293.570    27.417    320.987  

Cumulatieve herwaarderingen  477.088    16.238   493.326 

Cumulatieve bijzondere waardeverminderingen  -5.540  -5.980  -11.519 

Boekwaarde per 31 december 2021  765.118    37.676    802.794  
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volkshuisvesting. Hierbij wordt op basis van de toekomstige kasstromen de marktwaarde middels 
de Discounted Cash Flow (DCF)-methode bepaald. 

Bij het bepalen van de marktwaarde van de woongelegenheden (met uitzondering van 
studenteenheden) en de parkeergelegenheden is de basisversie van het waarderingshandboek 
gehanteerd. De variabelen in de berekening zijn conform het waarderingshandboek gehanteerd. 
Aangezien de basisversie van het waarderingshandboek is gehanteerd, is de marktwaarde niet 
gebaseerd op een waardering door een onafhankelijke en ter zake deskundige taxateur. 

De volgende disconteringsvoet is gebruikt voor de verschillende categorieën onroerende zaken: 

Woongelegenheden 6,83% 

Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed 8,93% 

Parkeergelegenheden 6,65% 

Intramuraal vastgoed 7,03% 

 

Bij het bepalen van de marktwaarde is voor BOG/MOG/ZOG en de studenteenheden de 
fullversie van het waarderingshandboek gehanteerd. De variabelen in de berekening zijn conform 
het waarderingshandboek gehanteerd met uitzondering van de volgende vrijheidsgraden: 

• Schematische vrijheid 
• Markthuur(stijging) 
• Exit yield 
• Leegwaarde(stijging) 
• Disconteringsvoet 
• Mutatie- en verkoopkans 
• Onderhoud 
• Technische splitsingskosten 
• Bijzondere omstandigheden 
• Erfpacht 
• Exploitatiescenario 

Complexindeling 
Een waarderingscomplex is een samenstel van verhuureenheden, dat in principe bestaat uit 
vergelijkbare verhuureenheden wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat als 
één geheel aan een derde partij in verhuurde staat verkocht kan worden. Er bestaat geen 
minimum of maximum voor het aantal verhuureenheden in een waarderingscomplex. Het kan 
voorkomen dat een waarderingscomplex bestaat uit zowel DAEB- als niet-DAEB-vastgoed.  

Parameters 

Bij het bepalen van de toekomstige kasstromen voor de DCF-berekening wordt gebruik gemaakt 
van de volgende parameters: 

Parameters woongelegenheden 2021 2022 2023 2024 2025 
 

2026 
e.v. 

Prijsinflatie 1,30% 1,80% 1,90% 1,90% 1,90% 2,00% 

Looninflatie 2,00% 2,20% 2,10% 2,30% 2,30% 2,40% 

Bouwkostenstijging 4,20% 3,20% 2,10% 2,30% 2,30% 2,40% 
Leegwaardestijging (afhankelijk van 
ligging) 

11,70% 6,90% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 

Instandhoudingsonderhoud per vhe – 
EGW 

€ 1.278- 
€ 1.806 

€ 1.278- 
€ 1.806 

€ 1.278- 
€ 1.806 

€ 1.278- 
€ 1.806 

€ 1.278- 
€ 1.806 

€ 1.278- 
€ 1.806 
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Instandhoudingsonderhoud per vhe – 
MGW 

€ 1.104- 
€ 1.918 

€ 1.104- 
€ 1.918 

€ 1.104- 
€ 1.918 

€ 1.104- 
€ 1.918 

€ 1.104- 
€ 1.918 

€ 1.104- 
€ 1.918 

Instandhoudingsonderhoud per vhe – 
Studenteneenheid zelfstandig 

€ 1.142- 
€ 1.948 

€ 1.142- 
€ 1.948 

€ 1.142- 
€ 1.948 

€ 1.142- 
€ 1.948 

€ 1.142- 
€ 1.948 

€ 1.142- 
€ 1.948 

Instandhoudingsonderhoud per vhe – 
Studenteneenheid onzelfstandig 

€ 358- 
€ 1.470 

€ 358- 
€ 1.470 

€ 358- 
€ 1.470 

€ 358- 
€ 1.470 

€ 358- 
€ 1.470 

€ 358- 
€ 1.470 

Instandhoudingsonderhoud per vhe – 
Zorgeenheid (extramuraal) 

€ 1.052- 
€ 1.976 

€ 1.052- 
€ 1.976 

€ 1.052- 
€ 1.976 

€ 1.052- 
€ 1.976 

€ 1.052- 
€ 1.976 

€ 1.052- 
€ 1.976 

Mutatieonderhoud per vhe – EGW € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Mutatieonderhoud per vhe – MGW € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 
Mutatieonderhoud per vhe - 
Studenteneenheid 

€ 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Mutatieonderhoud per vhe – 
Zorgeenheid (extramuraal) 

€ 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Achterstallig onderhoud per vhe – 
EGW € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Achterstallig onderhoud per vhe – 
MWG 

€ 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Achterstallig onderhoud per vhe - 
Studenteneenheid 

€ 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Achterstallig onderhoud per vhe – 
Zorgeenheid (extramuraal) 

€ 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Beheerkosten per VHE -  € 467 € 467 € 467 € 467 € 467 € 467 

Beheerkosten per VHE - € 459 € 459 € 459 € 459 € 459 € 459 

Beheerkosten per VHE - € 432 € 432 € 432 € 432 € 432 € 432 

Beheerkosten per VHE - € 423 € 423 € 423 € 423 € 423 € 423 

Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,126% 0,126% 0,126% 0,126% 0,126% 0,126% 
Belastingen, verzekeringen en overige 
zakelijke lasten (% van de WOZ) 0,07% 0,07% 0,07% 0,07% 0,07% 0,07% 

Verhuurderheffing (% van de WOZ) 0,526% 0,332% 0,306% 0,307% 0,307% 0,307 
Huurstijging boven prijsinflatie – 
zelfstandige eenheden 

n.v.t. 1,0% 1,0% 1,0% 0,5% 0,5% 

Huurstijging boven prijsinflatie – 
onzelfstandige eenheden 

n.v.t. 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Huurderving (% van de huursom) 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 
Mutatieleegstand – gereguleerde 
woningen (in maanden) 

0 0 0 0 0 0 

Mutatieleegstand – geliberaliseerde 
woningen (in maanden) 

3 3 3 3 3 3 

Juridische splitsingskosten per eenheid € 555 € 555 € 555 € 555 € 555 € 555 
Technische splitsingskosten per 
eenheid 

€ 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Verkoopkosten bij uitponden (% van de 
leegwaarde) 

1,2% 1,2% 1,2% 1,2% 1,2% 1,2% 

Overdrachtskosten (% van de 
berekende waarde) 

9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 

 
 
Parameters bedrijfsmatig- en 
maatschappelijk onroerend goed 

2021 
 

2022 
 

2023 
 

2024 
 

2025 

 
 

2026 
e.v. 

Instandhoudingsonderhoud per m2 
BVO 

€ 6,00- 
€ 7,30 

€ 6,00- 
€ 7,30 

€ 6,00- 
€ 7,30 

€ 6,00- 
€ 7,30 

€ 6,00- 
€ 7,30 

€ 6,00- 
€ 7,30 

Mutatieonderhoud per m2 BVO 
€ 10,10- 
€ 12,20 

€ 10,10- 
€ 12,20 

€ 10,10- 
€ 12,20 

€ 10,10- 
€ 12,20 

€ 10,10- 
€ 12,20 

€ 10,10- 
€ 12,20 
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Marketing (% van de marktjaarhuur) 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 

Achterstallig onderhoud per vhe € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 
Beheerkosten – BOG (% van de 
markthuur) 

3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 

Beheerkosten – MOG (% van de 
markthuur) 

2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 

Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,213% 0,213% 0,213% 0,213% 0,213% 0,213% 
Belastingen, verzekeringen en overige 
zakelijke lasten (% van de WOZ) 

0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 

Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6 6 6 
Overdrachtskosten (% van de 
berekende waarde) 

9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 

       

Parameters parkeergelegenheden 2021 2022 2023 2024 2025 
 

2026 
e.v. 

Instandhoudingsonderhoud 
parkeerplaats per jaar 

€ 56 € 56 € 56 € 56 € 56 € 56 

Instandhoudingsonderhoud garagebox 
per jaar 

€ 187 € 187 € 187 € 187 € 187 € 187 

Beheerkosten parkeerplaats per jaar € 29 € 29 € 29 € 29 € 29 € 29 

Beheerkosten garagebox per jaar € 40 € 40 € 40 € 40 € 40 € 40 
Belastingen, verzekeringen en overige 
zakelijke lasten (% van de WOZ) 

0,22% 0,22% 0,22% 0,22% 0,22% 0,22% 

Juridische splitsingskosten per eenheid € 555 € 555 € 555 € 555 € 555 € 555 
Technische splitsingskosten per 
eenheid 

€ 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Verkoopkosten per eenheid € 555 € 555 € 555 € 555 € 555 € 555 

Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6 6 6 
Overdrachtskosten (% van de 
berekende waarde) 

9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 

 
 
 
 
Parameters intramuraal zorgvastgoed 

 
 
 
 

2021 

 
 
 
 

2022 

 
 
 
 

2023 

 
 
 
 

2024 

 
 
 
 

2025 

 
 
 
 

2026 
e.v. 

Instandhoudingsonderhoud per m2 
BVO 

€ 9,70 € 9,70 € 9,70 € 9,70 € 9,70 € 9,70 

Mutatiekosten per m2 BVO € 12,20 € 12,20 € 12,20 € 12,20 € 12,20 € 12,20 

Marketing (% van de marktjaarhuur) 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 

Achterstallig onderhoud per vhe € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 

Beheerkosten (% van de markthuur) 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 

Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,213% 0,213% 0,213% 0,213% 0,213% 0,213% 
Belastingen, verzekeringen en overige 
zakelijke lasten (% van de WOZ) 0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 

Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6 6 6 
Overdrachtskosten (% van de 
berekende waarde) 

9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 

Inschakeling taxateur 
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Eens in de drie jaar worden de BOG, MOG, ZOG en studenteneenheden getaxeerd door een 
onafhankelijke en ter zake deskundige externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands 
Register Vastgoed Taxateurs. In het jaar dat niet getaxeerd wordt, wordt een markttechnische 
update verricht door de taxateur. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de waardering 
en de daarbij gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisversie zijn onderbouwd en 
vastgelegd zijn in het bezit van Stichting Nester en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit 
woningcorporaties.  

Bij het waardering volgens de fullversie voor de BOG-, MOG-, ZOG- en studenten- eenheden zijn 
de variabelen in de berekening conform het waarderingshandboek gehanteerd met uitzondering 
van de volgende vrijheidsgraden: 

• Schematische vrijheid: 
Deze vrijheidsgraad is toegepast, waarbij per BOG-, MOG-, ZOG- en studenten- eenheid 
inschattingen gemaakt zijn voor respectievelijk de looptijd bij herziening, mutatiekans en 
huurvrije periode. Voorts is deze vrijheidsgraad toegepast bij de marktwaardecomplexen 
74 en 75. Hier 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, assurantiën en belastingen zijn met 
behulp van deze vrijheidsgraad gecorrigeerd door het opnemen van een post met 
“overige opbrengsten”.  

• Markthuur(stijging) 
Deze vrijheidsgraad heeft de taxateur toegepast omdat de taxateur een eigen inschatting 
beter passend acht bij de portefeuille van Stichting Nester. Hierbij is op complexniveau 
referenties uit de NVM-database geraadpleegd.  

• Exit yield 
De taxateur acht een inschatting van de exit yield op basis van het model van de taxateur 
zelf, waarbij onder meer de aanwezige huurpotentie als uitgangspunt wordt gehanteerd, 
beter passend en tot meer marktconforme waarderingsuitkomsten leidend. Voorts is de 
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.  

• Disconteringsvoet 
Deze vrijheidsgraad is tevens toegepast omdat de taxateur een eigen inschatting beter 
passend acht bij de portefeuille van de Stichting Nester. 

Sensitiviteitsanalyse 

In onderstaande tabellen wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing 
van uitgangspunten heeft op de marktwaarde: 

Effect op de marktwaarde: Mutatie t.o.v. 
uitgangspunt 

Effect op de 
Marktwaarde 

(mln.) 
Disconteringsvoet 0,5% hoger € 31,3 lager 

Netto huur per maand € 25 hoger € 14,8 hoger 

Mutatiegraad 0,5% hoger € 6,2 hoger 

 

Het vastgoed is nagenoeg in zijn geheel gefinancierd met rijksleningen of met 
kapitaalmarktleningen onder overheidsgarantie waarvoor jegens Waarborgfonds Sociale 
Woningbouw een obligoverplichting geldt, die is opgenomen onder de ‘Niet in de balans 
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opgenomen rechten en verplichtingen’. Als gevolg hiervan is het vastgoed dat met deze leningen 
is gefinancierd niet hypothecair bezwaard. 

De activa zijn verzekerd tegen aanschaf- dan wel voortbrengingskosten, de totale verzekerde 
som bedraagt € 171,1 miljoen. Jaarlijks wordt de waarde aangepast aan het indexcijfer voor 
nieuwbouwwoningen zoals dit door het CBS wordt berekend.  

In de post DAEB-vastgoed in exploitatie zijn 6.327 (2020: 6.382) verhuureenheden opgenomen en 
in de post niet-DAEB-vastgoed zijn 917 (2020: 920) verhuureenheden opgenomen. De geschatte 
waarde gebaseerd op de meest recente WOZ-beschikkingen van deze verhuureenheden 
bedraagt € 911 miljoen (2020: € 853 miljoen). 

Beleidswaarde 

De doelstelling van Stichting Nester is te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar niet 
zelf in kunnen voorzien, zodat het vastgoed in exploitatie slechts voor een beperkt deel 
vervreemd wordt. Dit betekent dat slechts een deel van de in de jaarrekening verantwoorde 
marktwaarde in de toekomst zal worden gerealiseerd. Derhalve wordt hieronder de 
beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie toegelicht. Deze beleidswaarde sluit aan op het 
beleid van Stichting Nester en beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed 
uitgaande van dit beleid.  

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

De beleidswaarde van het DAEB-vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2021 € 365 
miljoen (per 31 december 2020: € 358 miljoen).  
De beleidswaarde van het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2021 
€ 26 miljoen (per 31 december 2020: € 27 miljoen). 

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2021 bestaat uit de volgende 
onderdelen: 

(X €1.000) DAEB-
vastgoed 

Niet-DAEB 
vastgoed 

 € € 

Marktwaarde verhuurde staat per 31 december 2021 

 

765.118 

 

37.676 

 Beschikbaarheid (doorexploiteren) 2.921 -1.688 

Betaalbaarheid (huren) -154.726 -2.794 

Kwaliteit (onderhoud) -181.571 -6.265 

Beheer (beheerkosten) -66.658 -922 

Beleidswaarde per 31 december 2021 365.084 26.007 

 

 

Sensitiviteitsanalyse 

In onderstaande tabellen wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing 
van uitgangspunten heeft op de beleidswaarde: 

Effect op de beleidswaarde: Mutatie t.o.v. 
uitgangspunt 

Effect op de 
Beleidswaarde 

(mln.) 

Effect op de 
Beleidswaarde 

(%) 
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Disconteringsvoet 0,5% hoger € 19,2 lager -4,9% 

Streefhuur per maand € 25 hoger € 21,3 hoger 5,4% 

Lasten onderhoud en beheer per jaar € 100 hoger € 27,3 lager -7,0% 

 

10.9.1.2 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden  
Een overzicht van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden is hierna opgenomen: 

(X €1.000) Onroerende zaken verkocht 
onder voorwaarden 

 
€  

1-jan-21 
 

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs                                              46.126  

Cumulatieve herwaarderingen                                            -23.342  

Boekwaarde per 1 januari 2021                                              22.784  

 
  

Mutaties: 
 

Desinvesteringen - verkrijgings- of vervaardigingsprijs                                               -1.774  

Desinvesteringen - herwaardering                                                1.206  

Herclassificatie - verkrijgings- of vervaardigingsprijs                                                   163  

Herclassificatie - herwaardering                                                1.765  

Herwaarderingen                                              -9.168  

Totaal mutaties 2021                                             -7.808  
 

  31-dec-21   

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs                                              44.515  

Cumulatieve herwaarderingen                                           -29.540  

Boekwaarde per 31 december 2021                                              14.976  
 

 

Gedurende 2021 zijn 0 woningen (2020: 0) onder een VOV-regeling overgedragen aan derden. Als 
gevolg van een correctie op de activering opstal ultimo 2020 is de gemiddelde waardedaling 
opstal van de overgedragen onroerende zaken 46,1%, daarmee daalt de activering in 2021 met 
€ 8.444.855. Ten grondslag van de berekening activering opstallen wordt de waarde van elke 
woning jaarlijks berekend op basis van de geldende WOZ op- of afslag geldende in de 
betreffende gemeenten. Ultimo 2020 is in de berekening echter in plaats van een opslag een 
afslag ingerekend wat geen representatieve waarde weergeeft. Ultimo 2021 is hiervan de impact 
bepaald en gecorrigeerd. Na deze correctie is de mutatie geldende voor ultimo 2021 bepaald.  

Vanuit het verleden werden gronden met contracten waarin een koopplicht door de bewoner 
staat als financiële vaste activa opgenomen. Dit is ultimo 2021 gecorrigeerd naar de post 
onroerende verkopen onder voorwaarden. Deze correctie betrof circa € 274.000. Daarnaast werd 
voor deze eenheden het contant maken van de contracten nooit geboekt omdat de post onder 
de financiële vaste activa stond. Met het herclassificeren van deze post is de contante waarde 
berekening tevens geboekt en verwerkt in de waardeveranderingen. Dit betreft een activering 
van circa € 1,9 miljoen.  
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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 VOV. Indien de woning bij verkoop tegen 
marktwaarde dient aangeboden te worden (conform contract) vindt er weer een taxatie plaats bij 
verkoop. 

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 Nester 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. 

In de post onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 310 (2020: 322) eenheden 
opgenomen. Al deze eenheden zijn verkocht met een terugkooprecht op terugkoopplicht. 
Gebruik wordt gemaakt van contractvormen die de goedkeuring van de Minister hebben. 
 

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden: 2021  2020 

    

Aantal verhuureenheden 1 januari 322  331 

Verkopen boekjaar 11  9 

Terugkoop en in exploitatie genomen 1  0 

Aantal verhuureenheden 31 december 310  322 

 

10.9.1.3 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 
Een overzicht van het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie is hierna 
opgenomen: 
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boekjaar werd ter zake vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie een bedrag 
van € 73.740 (2020: € 109.147) aan bouwrente geactiveerd. 

 

10.9.2. Materiële vaste activa 
10.9.2.1 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 
Een overzicht van de materiële vaste activa ten dienste van de exploitatie is hierna opgenomen: 

(X €1.000)  

DAEB- 
vastgoed in 

ontwikkeling 
bestemd voor 

eigen 
exploitatie 

 

Niet-DAEB- 
vastgoed in 

ontwikkeling 
bestemd voor 

eigen 
exploitatie 

  €   €  

1 januari 2021     

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs   5.016    -    

Herwaarderingen  -941  - 

Overige waardeverminderingen   -2.007    -    

Boekwaarde per 1 januari 2021   2.068    -    

     

Mutaties:     

Investeringen   7.992    762  

Investeringen – onttrekkingen voorziening  -2.562  -216 

Herclassificatie   -1    1  

Totaal mutaties 2021   5.429    547  

     

31 december 2021     

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs   13.008    763  

Herwaarderingen  -3.504  -216 

Overige waardeverminderingen   -2.007    -  

Boekwaarde per 31 december 2021   7.497    547  

(X €1.000) 
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 

  €  

1 januari 2021   

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs             11.076  

Cumulatieve herwaarderingen                     -    

Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen              -3.381  

Boekwaarde per 1 januari 2021               7.695  

    

Mutaties    

Investeringen                 406  
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De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden als volgt: 

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie:   

Bedrijfsgebouwen lineair  50 jaar 

Terreinen geen afschrijvingen  ------- 

Installaties lineair  5 jaar 

Inventaris lineair  10 jaar 
 
 

10.9.3. Financiële vaste activa  
Een overzicht van de financiële vaste activa is hierna opgenomen: 

(X €1.000) 

Aandelen, 
certificaten 

van 
aandelen en 

andere 
vormen van 
deelneming

en in 
groepsmaats

chappijen 

Vordering op 
deelneming

en 

Latente 
belasting-

vorderingen 
Leningen 

u/g Totaal 
 €  €  €  €  €  
      

Boekwaarde per 
1 januari 2021 

               704                     -                1.874                 486             3.063  

      

Mutaties:      

Verkopen, aflossingen                    -                       -                       -                      -3                    -3  

Waardeverminderingen                    -                       -                    -16                     -                    -16  
Aandeel in het resultaat 
waarin wordt 
deelgenomen 

             -284                     -                       -                       -                 -284  

Herclassificaties 
vorderingen  

                   -                5.448                     -                  -274               5.174  

Boekwaarde per 
31 december 2021 

               420              5.448              1.858                 209              7.935  

 

Afschrijvingen                -434  

Totaal mutaties 2021                  -28  

    

31 december 2021    

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs              11.471  

Cumulatieve herwaarderingen                     -    

Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen             -3.805  

Boekwaarde per 31 december 2021               7.666  
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De herclassificatie vorderingen op aandelen, certificaten van aandelen en andere vormen van 
deelnemingen in groepsmaatschappijen welke per 31-12-2021 plaatsvindt betreft een 
herclassificatie vanuit de openstaande vorderingen op maatschappijen waarin wordt 
deelgenomen.  

Tevens heeft er een herclassificatie plaatsgevonden op de leningen u/g. Dit betreft de vordering 
op een gedeelte van de erfpachtwoningen, deze zijn gecorrigeerd naar de onroerende zaken 
verkocht onder voorwaarden.  

10.9.3.1. Deelnemingen 
De aandelen, andere vormen van deelnemingen en vorderingen op deelnemingen zijn als volgt 
samengesteld: 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Aandelen, certificaten van aandelen en andere vormen van 
deelnemingen in groepsmaatschappijen 

420  704 

Vordering op deelnemingen 5.448  - 

Totaal boekwaarde  5.868  704 

 
 

10.9.3.2. Latente belastingvorderingen 
De post latente belastingvorderingen is als volgt samengesteld: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

    

Leningen en derivaten 673  691 

Lening Vestia 430  - 

Vastgoed in exploitatie 564  857 

MVA in ontwikkeling 191  325 

Boekwaarde per 31 december  1.858  1.873 

 
 

De latenties uit hoofde van tijdelijke verschillen zijn als volgt samengesteld: 

(X €1.000) 
Waardering 

in 
jaarrekening 

 
 

Fiscale 
waardering 

 
 
 

Verschil 

Latentie 
tegen 

nominale 
waarde 

Latentie 
tegen 

contante 
waarde 

Waarvan 
kortlopend   

Waarvan 
langlope

nd 

 € € € € € € € 
        Leningen en 
derivaten 

253.294 250.029 -3.264 856 673 - 673 

Lening Vestia 3.412 -1.706 -5.119 440 430 430 - 
Vastgoed in 
exploitatie 

802.794 670.647 132.146 598        564 - 564 

MVA in 
ontwikkeling 

8.506 19.941 -11.435 196 191 - 191 

     1.858 430 1.428 
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Algemeen: 
Verwacht wordt dat van de latente belastingvorderingen op balansdatum een bedrag van 
€ 430.000 (2020: € 0) binnen een jaar wordt gerealiseerd. De nominale waarde van de 
belastinglatentie bedraagt € 2.089.000 (2020: € 2.143.000). De gemiddelde looptijd van de latente 
belastingvorderingen bedraagt 5 jaar. 

Het totaalbedrag van de tijdelijke verschillen tussen de fiscale waardering van activa en 
verplichtingen en de waardering in deze jaarrekening bedraagt € 108.078.795. Hiervan is € 
116.176.734 niet in de waardering van de latente belastingvordering opgenomen. 

Lening Vestia: 
Met de Belastingdienst is overeengekomen dat het in 2021 als volkshuisvestelijke bijdrage 
verantwoorde agio op de leningruil Vestia voor 50% in 2021 aftrekbaar is en voor 50% in 2022. Als 
gevolg hiervan ontstaat op 31 december 2021 een latente belastingvordering.  

Vastgoed in exploitatie: 
Voor tijdelijke verschillen tussen de waardering in de jaarrekening en de fiscale waardering is een 
latente belastingvordering van € 563.980 (2020: € 857.583) in de balans opgenomen.  

Voor het vastgoed dat is bestemd voor doorexploitatie en het vastgoed dat is bestemd voor 
verkoop is sprake van fiscale faciliteiten die het mogelijk maken dat latenties na afloop van de 
levensduur worden doorgeschoven naar nieuw vastgoed. In het geval dat het zeer waarschijnlijk 
is dat voor het betreffende vastgoed geen fiscale afwikkeling gedurende de levensduur zal 
plaatsvinden, wordt rekening gehouden met de fiscale afwikkeling gebaseerd op de 
voorgenomen wijze van realisatie na afloop van de levensduur. Dit betekent dat de contante 
waarde van de latentie door de zeer lange periode tot het moment van afwikkeling naar nihil 
tendeert.  

 
10.9.3.3. Leningen u/g 
Het betreft de volgende categorieën leningen: 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Leningen derden 34  311 

Leningen aan gelieerde partijen 175  175 

Totaal boekwaarde  209  486 

 
Het betreft 6 leningen met een rentepercentage variërend van 0,0% tot 5,5% en een looptijd van 
2002 tot 2029. Het kortlopend deel van de langlopende effecten en leningen u/g bedraagt € 
2.651 (2020: € 2.513). 
 

10.9.4. Voorraden 
10.9.4.1 Grondposities 
 

(X €1.000) 2021  2020 
 €  € 
    
Totaal boekwaarde per 1 januari 910  1.434 
    
Investeringen                150                  0  
Af: verkopen               -598                 -524  
Totaal boekwaarde per 31 december                   462                     910  
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10.9.4.2 Overige voorraden  
 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 
 €  € 
    
Vervaardigingsprijs / kostprijs 11  4 
Af: voorziening voor verwachte verliezen 0  0 
Totaal boekwaarde 11  4 
 

10.9.5. Vorderingen 
 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 Totaal  > 1 jaar  Totaal  > 1 jaar   

 €  €  €  € 
        Huurdebiteuren 276  0  290  0 
Vorderingen op maatschappijen 
waarin wordt deelgenomen 

0  0  5.447  5.447 

Belastingen en premies sociale 
verzekeringen 

1.117  0  899  0 

Overige vorderingen 170  0  3.296  0 

Overlopende activa 442  0  325  0 

 7.453  5.448  10.257  5.447 

 

De bestaande vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen per 31-12-2020 is 
geherclassificeerd naar de financiële vaste activa.  
 
 

10.9.5.1. Huurdebiteuren 
Het saldo huurdebiteuren kan als volgt worden gespecificeerd: 
 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 

    

Huurdebiteuren 729  691 

Af: voorziening wegens oninbaarheid -453  -401 

Boekwaarde per 31 december 276  290 

 

De huurachterstand huurdebiteuren eind 2021 is 1,26% (2020: 1,70%). 
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Het verloop van de voorziening wegens oninbaarheid is als volgt: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

    

Boekwaarde per 1 januari 401  351 

Dotatie ten laste van de exploitatie 56  70 

Afgeboekte oninbare posten -4  -19 

Boekwaarde per 31 december 453  401 

 

10.9.5.2. Belastingen en premies sociale verzekeringen 
Het saldo te vorderen belastingen en premies sociale verzekeringen kan als volgt worden 
gespecificeerd: 
 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 

    

Vennootschapsbelasting  1.117  899 

Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen 1.117  899 

 

 

10.9.5.3. Overige vorderingen  
Het saldo overige vorderingen kan als volgt worden gespecificeerd: 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 

    

Overige vorderingen 170  3.296 

Totaal overige vorderingen 170  3.296 

 

10.9.5.4. Overlopende activa 
Het saldo overlopende activa kan als volgt worden gespecificeerd: 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Vooruitbetaalde posten 442  325 

Totaal overige vorderingen en overlopende activa 442  325 
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10.9.6. Liquide middelen 
Het saldo liquide middelen kan als volgt worden gespecificeerd: 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Kas 1  0 

Bank 11.392  488 

Deposito’s 137  108 

Totaal liquide middelen 11.530  596 

 
Alle liquide middelen, waaronder ook de deposito’s, staan volledig ter vrije beschikking en zijn 
direct opeisbaar. De rekeningen courant hebben geen kredietfaciliteiten en mogen daardoor niet 
in het rood komen te staan. 
 

10.9.7. Eigen vermogen 
10.9.7.1. Herwaarderingsreserve 
Het verloop van de post herwaarderingsreserve is in 2021 als volgt: 

(X €1.000) 

 
Herwaarde-
ringsreserve 

DAEB- 
vastgoed in 
exploitatie 

 

 
Herwaarde-
ringsreserve 

niet-DAEB- 
vastgoed in 
exploitatie 

 

Herwaarde-
ringsreserve 
onroerende 

zaken verkocht 
onder 

voorwaarden 

 

 
 
 
 
 

Totaal 

 €  €  €  € 
        Boekwaarde per 1 januari 2021 412.334  14.616  1.183  428.133 

        

Realisatie uit hoofde van verkoop -2.474  -236  -152  -2.862 

Realisatie uit hoofde van sloop -1.470  -  -  -1.470 
Realisatie uit hoofde van overige 
mutaties  

-71  -15  -  -86 

Toename uit hoofde van stijging 
van de marktwaarde 

68.538  2.081  44  70.663 

Overige mutaties 232  -209  -  23 

Boekwaarde per  
31 december 2021 

477.088  16.238  1.075  494.401 

 
 
 
 
Het verloop van de post herwaarderingsreserve was in 2020 als volgt: 

(X €1.000) 

 
Herwaarde-
ringsreserve 

DAEB- 
vastgoed in 
exploitatie 

 

 
Herwaarde-
ringsreserve 

niet-DAEB- 
vastgoed in 
exploitatie 

 

Herwaarde-
ringsreserve 
onroerende 

zaken verkocht 
onder 

voorwaarden 

 

 
 
 
 
 

Totaal 

 €  €  €  € 
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Boekwaarde per 1 januari 2020 390.654  13.742  1.261  405.657 

        

Realisatie uit hoofde van verkoop -12.271  -387  -100  -12.758 
Toename uit hoofde van stijging 
van de marktwaarde 

33.951  1.261  22  35.234 

        

Boekwaarde per  
31 december 2020 

412.334  14.616  1.183  428.133 

 

 

Per 31 december 2021 is in totaal € 495 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in het 
eigen vermogen opgenomen (per 31 december 2020: € 428 miljoen), zijnde het verschil tussen de 
marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie en de kostprijs. De waardering 
van dit vastgoed is in overeenstemming met het Handboek modelmatig waarderen bepaald en is 
daarmee conform de in de Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit 
afgeleide ministeriële besluiten geldend ten tijde van het opmaken van de jaarverslaggeving.  

Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag 
van € 208 miljoen in het eigen vermogen begrepen dat op basis van het beleid van de corporatie 
niet kan worden gerealiseerd. De realisatie van het verschil tussen marktwaarde en 
beleidswaarde is sterk afhankelijk van het te voeren beleid. De mogelijkheden voor de corporatie 
om vrijelijk door (complexgewijze) verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat 
van het DAEB-bezit in exploitatie te realiseren zijn beperkt door wettelijke maatregelen en 
maatschappelijke ontwikkelingen zoals demografie en ontwikkeling van de behoefte aan sociale 
(DAEB) huurwoningen. Omdat de doelstelling van de corporatie is om duurzaam te voorzien in 
passende huisvesting voor hen die daar niet zelf in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in 
exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Daarnaast zal bij mutatie van de woning 
slechts in uitzonderingssituaties de huur worden verhoogd tot de markthuur en zijn de werkelijke 
onderhouds- en beheerlasten hoger dan ingerekend in de marktwaarde, voortvloeiend uit de 
beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie. 
 
 

10.9.7.2. Overige reserves 
Het verloop van de post overige reserves is als volgt: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

    
Stand per 1 januari (volgens jaarrekening 2020 respectievelijk 
2019) 

61.444  8.624 

Effect stelselwijziging(en) -  - 

Stand per 1 januari 61.444  8.624 

Resultaatverdeling vorig boekjaar 27.852  75.296 

Realisatie uit hoofde van verkoop 2.862  12.758 

Realisatie uit hoofde van sloop 1.470  0 

Realisatie uit hoofde van overige mutaties 86  0 

Realisatie t.b.v. de herwaarderingsreserve -70.686  -35.234 

Stand per 31 december 23.028  61.444 
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10.9.7.3. Resultaat na belastingen van het boekjaar 
Het verloop van de post resultaat na belastingen boekjaar is als volgt: 
 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

    

Stand per 1 januari 27.852  75.296 

Resultaatverdeling -27.852  -75.296 

Resultaat boekjaar 55.629  27.852 

    

Stand per 31 december 55.629  27.852 

 
 

Voorstel tot bestemming van het resultaat over het boekjaar 2021 

Het bestuur stelt aan de raad van commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2021 ten 
bedrage van € 55.629.035 geheel ten gunste van de overige reserves te brengen. 

 

Bestemming van het resultaat over het boekjaar 2020 

De jaarrekening 2020 is vastgesteld in de vergadering van de raad van commissarissen 
gehouden op 08-06-2021. De vergadering heeft de bestemming van het resultaat vastgesteld 
conform het daartoe gedane voorstel. 

 

10.9.8. Voorzieningen 
10.9.8.1 Voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen 
De post voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen is als volgt 
opgebouwd: 
 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

    

Voorziening projecten in ontwikkeling 6.826  960 

Voorziening duurzaamheidsinvesteringen 480  1.006 

Boekwaarde per 31 december  7.306  1.966 

 

De voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen is overwegend langlopend 
van aard. Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een bedrag van € 636.382 (2020: 
€ 1.965.534) binnen een jaar wordt gerealiseerd en een bedrag van € 6.669.457 (2020: € 0) na vijf 
jaar. De post wordt opgebouwd aan de hand van de volgende twee voorzieningen. 

Het verloop van de post voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen voor 
projecten in ontwikkeling is als volgt: 



 
110 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

    

Boekwaarde per 1 januari 960  0 

Dotaties 9.294  1.901 

Vrijval -649  0 

Onttrekkingen -2.779  -941 

Boekwaarde per 31 december  6.826  960 

 

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

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

    

Boekwaarde per 1 januari 1.006  0 

Dotaties 480  1.006 

Onttrekkingen -1.006  0 

Boekwaarde per 31 december  480  1.006 

 
 

10.9.8.2 Overige voorzieningen 
Onder de overige voorzieningen zijn opgenomen: 

(X €1.000) 31.12.2021 31.12.2020 

 € € 

   

Loopbaanontwikkeling 128 128 

Verlofdagen 160 0 

Jubilea 135 113 

 423 241 

 

Voorziening voor pensioenen 

Ultimo 2021 zijn er evenals ultimo 2020 geen verplichtingen waarvoor een pensioenvoorziening is 
opgenomen. De ten laste van de winst-en-verliesrekening gebrachte pensioenpremie bedraagt 
over 2021 € 416.799 (2020: € 464.390). 

De pensioenregeling van Stichting Nester wordt onder het Nederlandse pensioenstelsel 
gefinancierd door afdrachten aan een bedrijfstakpensioenfonds. Deelname aan het 
bedrijfstakpensioenfonds is verplicht gesteld in de collectieve arbeidsovereenkomst waaronder 
Stichting Nester valt. 

De opbouw van de pensioenaanspraken wordt steeds in het desbetreffende kalenderjaar 
afgefinancierd door middel van (ten minste) kostendekkende premiebetalingen. De 
pensioenregeling is een middelloonregeling met - voor zowel actieve als inactieve deelnemers 
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(slapers en gepensioneerden) - voorwaardelijke toeslagverlening. De toeslagverlening is 
afhankelijk van het beleggingsrendement.  

De jaarlijkse opbouw van de pensioenaanspraken bedraagt 27,0% van het pensioengevend salaris 
dat is gebaseerd op het brutoloon minus een franchise (ad € 15.583). Het pensioengevend salaris 
is gemaximeerd (op € 112.189).  

De jaarlijkse premie die voor rekening komt van de werkgever bedraagt maximaal 18,56% van het 
pensioengevend salaris. De hoogte van de premie wordt jaarlijks vastgesteld door het bestuur 
van het bedrijfstakpensioenfonds op basis van de dekkingsgraad en verwachte rendementen. 

De beleidsdekkingsgraad van het betrokken bedrijfstakpensioenfonds bedraagt ultimo 2021 
volgens opgave van het fonds 118,8% (ultimo 2020: 103,1%). Op basis van het 
uitvoeringsreglement heeft de groep bij een tekort in het fonds geen verplichting tot het voldoen 
van aanvullende bijdragen anders dan door hogere toekomstige premies. De vereiste 
dekkingsgraad op langere termijn bedraagt 126,6%. Het fonds heeft dus een reservetekort. Het 
fonds heeft een herstelplan bij de toezichthouder ingediend waarmee wordt aangetoond dat het 
fonds op die langere termijn uit het reservetekort kan komen. 
 

Overige voorzieningen 

Het verloop van de post overige voorzieningen is als volgt: 

(X €1.000) 2021 

 € 

  

Boekwaarde per 1 januari  241 

Dotaties 217 

Uitgaven -13 

Vrijval -22 

Boekwaarde per 31 december  423 

 

Voorziening loopbaanontwikkeling 

De voorziening voor loopbaanontwikkeling is gevormd ter dekking van toekomstige 
verplichtingen op het gebied van loopbaanontwikkeling waarvoor medewerkers van Stichting 
Nester 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. 

Voorziening verlofdagen 

De voorziening voor verlofdagen is gevormd voor in de toekomst op te nemen verlofuren op 
grond van Cao-bepalingen uitgaande van het personeelsbestand ultimo boekjaar. Bij de bepaling 
van de omvang is gekeken naar het aantal openstaande verlofuren per medewerker en hiervoor 
is de voorziening bepaald. Ultimo 2020 was deze post opgenomen onder de overlopende passiva 
echter is deze geherclassificeerd naar de overige voorzieningen.  

Voorziening jubileumuitkeringen 

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%.  
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10.9.9. Langlopende schulden  
 
(X €1.000) 

31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 

Schulden aan overheid  1.721    2.359  

Schulden aan banken 238.785  236.209  
Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder 
voorwaarden 

8.354  17.124 

Overige schulden 530  332 

Totaal langlopende schulden 249.390  256.024 

 

Aflossingsverplichtingen binnen 12 maanden na afloop van het boekjaar ter hoogte van 
€ 16.200.619 zijn niet begrepen in de hierboven genoemde bedragen, maar opgenomen onder 
de kortlopende schulden. 

10.9.9.1 Schulden aan overheid  
Het verloop van de post schulden aan overheid van Stichting Nester is als volgt: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Boekwaarde per 1 januari  2.626    3.252  

Bij: nieuwe leningen  -      -    

Af: aflossingen  -692    -626  

Boekwaarde per 31 december  1.934    2.626  

Af: aflossingsverplichting binnen 1 jaar  -213    -267  

Langlopende schulden aan overheid  1.721    2.359  

Marktwaarde per 31 december  2.600   3.496  

    

10.9.9.2 Schulden aan banken 
Het verloop van de post schulden aan banken van Stichting Nester is als volgt: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Boekwaarde per 1 januari 243.034  241.808 

Bij: nieuwe leningen 32.609  8.000 

Af: aflossingen -20.870  -6.774 

Boekwaarde per 31 december 254.773  243.034 

Af: aflossingsverplichting binnen 1 jaar -15.988  -6.825 

Langlopende schulden aan overheid 238.785  236.209 

Marktwaarde per 31 december 336.649  351.929 
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Marktwaarde 

De marktwaarde (reële waarde) van de leningen is de waarde van de leningen, waarbij de 
toekomstige rente- en aflossingsverplichtingen contant gemaakt zijn tegen actuele rentetarieven. 
De marktwaarde per 31 december 2021 bedraagt € 339.249 (31 december 2020: € 355.425). De 
marktwaarde is berekend tegen de swapcurve op basis van de 6-maands Euribor. 

Leningruil Vestia 

Stichting Nester heeft deelgenomen aan de leningruil met Vestia. Er is een lening geruild met 
een hoofdsom van € 2.196.338 en een rente van 0,535% tegen een nieuwe lening met een 
hoofdsom van € 2.196.338, een looptijd van 40 jaar en een vaste, niet-marktconforme rente van 
4,860%. De verkregen lening is gewaardeerd tegen de reële waarde van € 5.608.774. Het verschil 
tussen de reële waarde en de nominale waarde van de lening valt over de resterende looptijd 
(ultimo 2021: 40 jaar) vrij via de effectieve rente methode. 

In de winst-en-verliesrekening is het verschil tussen de nominale en de reële waarde van de 
nieuw aangetrokken lening als volkshuisvestelijke bijdrage verantwoord onder de overige 
organisatiekosten.  

Borging door Waarborgfonds Sociale Woningbouw  

Per ultimo 2021 is er in totaal voor een schuldrestant ad € 253.293.777 (ultimo 2020: € 
245.659.298) borging verstrekt door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw.. 

Rente- en kasstroomrisico 

Hieronder is de lening portefeuille uitgesplitst naar rentepercentage, renteherzieningsperiode en 
naar resterende looptijd: 

Rentepercentages (X €1.000) 
Renteherzieningsperiode (X 
€1.000) 

Resterende looptijd (X €1.000) 

Roll over  
 

45.000  van 1 tot 3 maanden  15.108   < 1 jaar (kortlopend)  14.220  

0% - 1% 27.717  Van 3 tot 6 maanden  38.000  van 1 tot 5 jaar  43.934  

1% - 2% 14.012  van 6 maanden tot 1 jaar 16.613  Van 5 tot 10 jaar 44.879  

2% - 3% 23.596  van 1 tot 5 jaar  25.667  van 10 tot 15 jaar  42.282  

3% - 4% 66.197  van 5 tot 10 jaar  32.304  van 15 tot 20 jaar  20.434  

4% - 5% 72.572  > 10 jaar 125.603  > 20 jaar  87.544  

5% - 6% 4.092               -      -    

> 6% 108                -      -    

  253.294    253.294    253.294  

 

10.9.9.3 Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (VOV)  
De terugkoopverplichting woningen VOV betreft de terugkoopverplichting van onroerende zaken 
die onder een regeling Verkoop onder Voorwaarden zijn overgedragen aan derden. De 
terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd en getoetst aan de bij overdracht ontstane 
verplichting. Bij de jaarlijkse toetsing van de terugkoopverplichting wordt rekening gehouden met 
de waardeontwikkelingen van vastgoed en specifieke contractvoorwaarden met derden. 
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De samenstelling en het verloop is als volgt: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

1 januari:    

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 33.253  34.243 

Vermeerderingen/verminderingen -16.129  -17.305 

Boekwaarde per 1 januari 17.124  16.939 

    

Mutaties    

Desinvestering - originele terugkoopprijs -1.138  -990 

Desinvestering - waardeveranderingen 926  555 

Herclassificatie - originele terugkoopprijs -99  0 

Herclassificatie - waardeveranderingen 2  0 

Afwaarderingen -8.461  621 

Saldo mutaties -8.770  186 

    

31 december:    

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 32.016  33.253 

Vermeerderingen/verminderingen -23.662  -16.129 

Boekwaarde per 31 december 8.354  17.124 

 
Gedurende 2021 zijn 0 woningen (2020: 0) onder een VOV-regeling overgedragen aan derden. Als 
gevolg van een correctie op de verplichting ultimo 2020 is de gemiddelde waardedaling van de 
overgedragen onroerende zaken 48,8%, daarmee daalt de terugkoopverplichting in 2021 met 
€ 8.354.487. Ultimo 2020 is de waardedaling op basis van de gemeentelijke WOZ stijgingen als 
een waardestijging opgenomen, dit corrigeren alsmede de waardedaling van 2021 zorgen voor 
een forse waardedaling totaal opgenomen in de jaarrekening. 

Ten grondslag van de berekening terugkoopverplichting opstallen wordt de waarde van elke 
woning jaarlijks berekend op basis van de geldende WOZ op- of afslag geldende in de 
betreffende gemeenten. Ultimo 2020 is in de berekening echter in plaats van een opslag een 
afslag ingerekend wat geen representatieve waarde weergeeft. Ultimo 2021 is hiervan de impact 
bepaald en gecorrigeerd. Na deze correctie is de mutatie geldende voor ultimo 2021 bepaald. 
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10.9.9.4 Overige schulden 
Het verloop van de overige schulden is als volgt: 
 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Boekwaarde per 1 januari 332  346 

Bij: toevoegingen 250  0 

Af: aflossingen -52  14 

Boekwaarde per 31 december 530  332 

 

De aflossingsverplichting tussen 1 en 5 jaar bedraagt € 124.914 (31.12.2020: € 105.068) en langer 
dan 5 jaar € 405.061 (31.12.2020: € 226.745).  

 

10.9.10. Kortlopende schulden  
(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Schulden aan overheid 213   267  

Schulden aan banken 15.988   6.825  

Schulden aan leveranciers en handelskredieten 2.882  2.937 

Schulden ter zake van belastingen, premies sociale verzekeringen    

en pensioenen 1.373  133 

Overige schulden 0  10 

Overlopende passiva 4.790  4.684 

Totaal kortlopende schulden en overlopende passiva 25.246  14.856 

 

10.9.10.1 Schulden aan overheid 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Kortlopend deel van de langlopende schulden 213   267  

Totaal schulden aan overheid 213   267  

 

Als zekerheid voor de schulden aan overheid is een pandrecht op de debiteuren, vorderingen en 
voorraden gevestigd. 
 

10.9.10.2 Schulden aan banken 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Kortlopend deel van de langlopende schulden 15.988   6.825  

Totaal schulden aan banken 15.988   6.825  
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Als zekerheid voor de schulden aan banken is een pandrecht op de debiteuren, vorderingen en 
voorraden gevestigd. 

Stichting Nester heeft geen kredietfaciliteit. 

 

10.9.10.3. Schulden aan leveranciers en handelskredieten  
De post schulden aan leveranciers en handelskredieten is als volgt samengesteld: 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Schulden aan leveranciers en handelskredieten 2.882  2.937 

Totaal schulden aan leveranciers en handelskredieten 2.882  2.937 
 

Ultimo 2020 werden openstaande facturen opgenomen onder de schulden aan leveranciers en 
handelskredieten. Dit betrof ook openstaande facturen met betrekking tot belastingen en 
premies sociale verzekeringen. In de jaarrekening 2021 zijn deze posten uit de post kortlopende 
schulden aan leveranciers gecorrigeerd naar de kortlopende schulden belastingen en premies 
sociale verzekeringen. Deze correctie ultimo 2021 betrof een bedrag ter hoogte van circa € 1,2 
miljoen.  

 

10.9.10.4. Schulden ter zake van belastingen, premies sociale verzekeringen en pensioenen 
De post schulden ter zake van belastingen, premies sociale verzekeringen en pensioenen kan als 
volgt worden gespecificeerd: 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Loonheffing en premies sociale verzekeringen 128  68 

Pensioenen 165  0 

Omzetbelasting 1.080  66 

Totaal schulden ter zake van belastingen, premies sociale 
verzekeringen en pensioenen 

 
1.373 
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10.9.10.5. Overige schulden 
De post overige schulden is als volgt samengesteld: 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Te betalen accountantskosten 0  10 

Totaal overige schulden 0  10 
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10.9.10.6. Overlopende passiva 
De post overlopende passiva is als volgt samengesteld: 

(X €1.000) 31.12.2021  31.12.2020 

 €  € 
    Niet-vervallen rente 3.699  3.961 

Vooruit ontvangen huren 631  599 

Te betalen accountantskosten 47  0 

Nog te verrekenen servicekosten 126  0 

Overige overlopende passiva 288  126 

Totaal overlopende passiva 4.791  4.684 

 

 

10.10 Overige financiële informatie 
 
10.10.1 Financiële instrumenten  
Voor de toelichting op primaire financiële instrumenten wordt verwezen naar de specifieke 
postgewijze toelichting. Hierna is het beleid van Stichting Nester opgenomen ten aanzien van 
financiële risico’s. Tevens worden de financiële derivaten en de hiermee verbonden financiële 
risico’s toegelicht. 

Algemeen 

De belangrijkste financiële risico’s waaraan Stichting Nester onderhevig is, zijn het renterisico, het 
liquiditeitsrisico en het kredietrisico. Het financiële beleid van Stichting Nester is erop gericht om 
op de korte termijn de effecten van renteschommelingen op het resultaat te beperken en om op 
lange termijn de marktrentes te volgen. Stichting Nester maakt gebruik van financiële derivaten 
om de financiële risico’s die verbonden zijn aan bedrijfsactiviteiten te beheersen. Stichting Nester 
neemt met financiële derivaten geen speculatieve posities in. 

Liquiditeitsrisico 

Het gaat hierbij om het risico dat over onvoldoende middelen wordt beschikt om aan de directe 
verplichtingen te kunnen voldoen. Dit geldt voor alle verplichtingen van Stichting Nester en haar 
tegenpartijen, ongeacht of dit nu crediteuren of financiële instellingen zijn. Stichting Nester heeft 
op verschillende manieren gewaarborgd dat zij altijd aan haar verplichtingen kan voldoen.  

a. Stichting Nester 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 Stichting Nester ernaar om een vrije buffer beschikbaar 
te hebben, waarvan de hoogte jaarlijks wordt vastgelegd in de meerjarenbegroting 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. Stichting Nester 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. Periodiek worden liquiditeitsbegrotingen opgesteld. 
Door tussentijdse monitoring en eventuele bijsturing worden liquiditeitsrisico’s beheerst. In de 
liquiditeitsbegrotingen wordt rekening gehouden met beperkte beschikbaarheid van liquide 
middelen waaronder bankgaranties en margin calls met betrekking tot afgesloten derivaten. 
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Renterisico 

Renterisico is het risico dat de reële waarde van toekomstige kasstromen van een financieel 
instrument fluctueert als gevolg van wijzigingen in marktrentetarieven. Renterisico wordt 
inzichtelijk gemaakt, gemeten en genormeerd volgens twee methodes: 

a.  De Portefeuille-methode:  

Stichting Nester 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. Stichting Nester 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 Nester 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 2021. Van deze leningen is de contractuele rente verschuldigd op basis van 1, 3- 
en 6-maands Euribor plus spread. Genoemde bedragen luiden in euro’s. 
 

Valutadatum 
(x €1.000) 

     

2021 Hoofdsom Opgenomen Geldgever WSW-nr. Rente Ultimo 2021 

5-feb               5.000                5.000  BNG 44932 EUR 3 M +39bp 

1-jun               7.000                7.000  NWB 50839 EUR 6 M -30bp 

1-jul               7.000                7.000  NWB 50838 EUR 6 M -23bp 

15-sep               6.000                6.000  NWB 60026 EUR 1 M -10bp 

5-okt               5.000                5.000  NWB 40496 EUR 3 M +4bp 

5-okt               5.000                5.000  BNG 45310 EUR 3 M +18bp 

1-nov               5.000                5.000  NWB 48252 EUR 1 M +4bp 

5-dec               5.000                5.000  BNG 44793 EUR 3 M +19bp 
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Renteprijsrisico’s leningen overheid en kredietinstellingen 

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

 

2021 Renteklasse - vastrentende leningen (x €1.000)  

Restant looptijd Tot 3% 3%-4% 4%-5% 5%-6% 6%-7% Totaal 

0-5 jaar 7.238 14.250 7.559 - 108 29.155 

6-10 jaar 15.349 - 9.438 4.092 - 28.879 

11-15 jaar 32.503 - 9.779 - - 42.282 

16-20 jaar 4.500 - 15.934 - - 20.434 

>20 jaar 5.735 51.947 29.862 - - 87.544 

Totaal 65.325 66.197 72.572 4.092 108 208.294 
  

De effectieve rentevoet van de leningen overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld 
3,132%. 
 
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 Nester waarover rentekasstroomrisico wordt gelopen, luiden als volgt: 

2021  Variabel rentende leningen (x €1.000)     

Financiële activa  <=1 jaar   2 jaar   3 jaar   4 jaar   5 jaar   >=5 jaar  

Gemiddeld 
gewogen 

effectieve 
rente 

Bank             -                 -                -                -                -                  -    - 

Totaal             -                 -                -                -                -                  -    - 

        

Financiële passiva        

Leningen Overheid             -                 -                -                -                -                  -    - 

Leningen 
kredietinstellingen 

             -        12.000              -       12.000      5.000        16.000  - 

Bruto-positie              -        12.000              -       12.000      5.000        5.000  - 

Renteswap    
(variabel naar vast) 

             -        12.000              -       12.000      5.000        5.000  - 

Netto positie             -                 -                -                -                -                  -     
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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 Nester zijn niet in de bovenstaande tabel 
opgenomen, omdat ze niet rentedragend zijn en daardoor niet aan renterisico onderhevig zijn. 

Herfinancieringsrisico (en beschikbaarheidsrisico) 

• (Her)financieringsrisico is het risico dat Stichting Nester 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. 

• Stichting Nester 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. 

• Stichting Nester hanteert een intern normenkader dat minimaal gelijk is aan de vereisten 
van WSW en Aw. 

• Indien Stichting Nester dreigt hier niet aan te voldoen, dienen terstond maatregelen 
genomen te worden. 

• Stichting Nester 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. 

• Stichting Nester maximeert het herfinancieringsrisico door een maximaal percentage per 
jaar van de vreemd vermogenspositie per het laatst afgesloten boekjaar te hanteren. 

• Stichting Nester 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: 

(x €1.000)    

Jaar Jaaraflossing Eindaflossing Renteconversies 

2022 2.201 14.000 - 

2023 2.048 12.000 1.004 

2024 1.973 13.500 - 

2025 1.628 12.000 481 

2026 1.684 5.000 - 

2027 1.743 8.000 - 

2028 1.805 10.000 - 

2029 4.203 8.335 - 

2030 1.618 7.000 1.494 

2031 1.673 8.000 1.162 
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De restant looptijd van de leningenportefeuille overheid en kredietinstellingen bedraagt 
gemiddeld 13,7 jaar (2020: 13,4 jaar). 

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

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

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

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

• De rente van de variabel rentende leningen (roll-over leningen) zijn gebaseerd op één, 
drie- en zesmaands Euribor. De rente van de roll-over leningen is opgebouwd uit het 
Euribor percentage en een liquiditeitsopslag die varieert van -30 basispunten tot + 39 
basispunten.  

• Het renterisico van de roll-over leningen (waarbij de rente per drie of zes maanden wordt 
herzien) is voor € 34 mln. afgedekt met rente-instrumenten (zijnde renteswaps). Over het 
boekjaar 2021 beliep de rentelast inzake de renteswaps € 1.770 mln. (2020: € 2,124 mln.). 
Gecombineerd met de rentelast over de leningenportefeuille ad € 6,308 mln. Bedraagt 
de effectieve rentevoet 3.310%% (2020: 3,510%).  

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 2021 
bedraagt 13 (2020: 14) basispunten. 

 

Reële waarde 

Voor vastrentende langlopende vorderingen en langlopende leningen loopt Stichting Nester 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. 

Hedging renteswaps 

Algemene hedgestrategie 

Stichting Nester voert een beleid 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 zijn hedge-instrumenten renteswapcontracten afgesloten. Met een renteswap 
ontvangt Stichting Nester een variabele rente van de tegenpartij en betaalt zij een vaste rente 
terug.  

Hedge accounting 



 
122 

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

Effectiviteit hedge-relatie 

Hedge accounting wordt toegepast aangezien sprake is van een effectieve hedge-relatie. De 
kritische kenmerken (onder andere omvang en looptijd) van de hedge-instrumenten komen 
overeen met die van de afgedekte en nog af te dekken posities. Voor elke verslaggevingsperiode 
wordt de effectiviteit van de hedge relaties getest middels het vergelijken van de kritische 
kenmerken, die de waarde van de instrumenten het meest beïnvloeden. Indien ineffectiviteit 
wordt vastgesteld, wordt deze in de winst-en-verliesrekening verwerkt. De derivatenpositie van 
Stichting Nester bestaat ultimo 2021 uit 6 rente-payer swaps met een totale hoofdsom van  
€ 34,0 mln. en een maximale looptijd tot 5 december 2028. 

In het jaar 2021 is één renteswap beëindigd. 

De marktwaarde van de derivatenportefeuille bedraagt ultimo 2021 € 6,1 mln. negatief 
(2020: € 8,5 mln. negatief). 

De gevoeligheidsanalyse laat zien dat als de marktrente 1% verder zou dalen de marktwaarde  
€ 7,5 mln. negatief (2020: € 10,4 mln. negatief) bedraagt. 

Onderstaand is een overzicht opgenomen van de lopende swaps per 31 december 2020 waarop 
hedge-accounting wordt toegepast (bedragen in euro’s): 

 

Hedgetabel (x €1.000) 

Derivaten Hoofdsom 
Ingangs-

datum 
Eind-     

datum 

Te 
betalen 

rente 

Te 
ontvangen 

rente 

Reële 
waarde           

31-12-
2021 

Reële 
waarde      

31-12-
2020 

BNG                       
182783 5.000 6-10-2008 5-10-2025 4,8040% EUR 3M -991 -1.340 

RABO 
9667650/3883095 

5.000 5-12-2008 5-12-2028 4,8225% EUR 3M -1.663 -2.115 

BNG                       
182785 

5.000 5-10-2009 5-10-2026 4,8420% EUR 3M -1.233 -1.613 

RABO 
9667650/3883094 5.000 5-2-2010 6-2-2023 4,8175% EUR 3M -515 -788 

RABO          
CD18495817 

7.000 2-7-2012 1-7-2025 3,8075% EUR 6M -1.114 -1.510 

RABO          
CD18495826 

7.000 5-12-2012 1-12-2023 3,7875% EUR 6M -579 -911 

      -6.095 -8.277 

 

De aan vorengenoemde derivaten gekoppelde variabel rentende leningen betreffen: 

Gekoppelde variabel rentende leningen (aan hedgetabel) (x €1.000) 

WSW 
nr. Geldgever Hoofdsom 

Ingangs-
datum 

Eind-     
datum 

Te betalen 
variabele 

rente Gekoppeld aan Derivaat 

40496 NWB 5.000 3-11-2021 5-10-2025 3-M EUR BNG 182783 

44793 BNG 5.000 5-12-2008 5-12-2028 3-M EUR RABO 9667650/3883095 
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45310 BNG 5.000 7-10-2013 5-10-2026 3-M EUR BNG 182785 

44932 BNG 5.000 5-2-2013 5-2-2023 3-M EUR RABO 9667650/3883094 

44242 NWB 7.000 15-6-2012 1-7-2025 6-M EUR RABO CD18495817 

44789 NWB 7.000 30-11-2012 5-12-2023 6-M EUR RABO CD18495826 
  34.000     

 

10.10.2 Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen 
Investeringsverplichtingen 
Stichting Nester is met Bouwbedrijf Schroen een realisatieovereenkomst aangegaan inzake de 
nieuwbouw van de Bredeweg in Roermond. Het betreft de bouw van 59 huurwoningen. De totale 
investering bedraagt naar huidig inzicht € 8,8 miljoen (2020: € 8,8 miljoen), waarvan € 1,3 miljoen 
(2020: € 1,9 miljoen) onrendabel. Het onrendabel deel is in de jaarrekening verwerkt. Deze 
verplichtingen komen naar verwachting tot afwikkeling in een periode van één jaar na 
balansdatum. Er is sprake van niet in de balans opgenomen investeringsverplichtingen voor 
nieuwbouw van woningen en investeringen in het bestaande bezit voor een totaalbedrag van € 
1,5 miljoen (2020: € 7,9 miljoen), zijnde het verschil tussen de afgesloten contracten en de per 
balansdatum uitgevoerde werkzaamheden. Eventueel uit de contracten voortvloeiende verliezen 
als gevolg van onrendabele investeringen zijn voorzien in de jaarrekening. 

Met BAM Wonen is Stichting Nester een realisatieovereenkomst aangegaan inzake de 
nieuwbouw van de Mussenstraat in Echt. Het betreft de bouw van 90 appartementen. De total 
investering bedraagt naar huidig inzicht € 21,9 miljoen (2020: € 0), waarvan € 8,9 miljoen (2020: € 
0) onrendabel. Het onrendabel deel is in de jaarrekening verwerkt. Deze verplichtingen komen 
tevens naar verwachting tot afwikkeling in een periode van één jaar na balansdatum. Er is sprake 
van niet in de balans opgenomen investeringsverplichtingen voor nieuwbouw van woningen en 
investeringen in het bestaande bezit voor een totaalbedrag van € 19,4 miljoen (2020: €0), zijnde 
het verschil tussen de afgesloten contracten en de per balansdatum uitgevoerde 
werkzaamheden. Eventueel uit de contracten voortvloeiende verliezen als gevolg van 
onrendabele investeringen zijn voorzien in de jaarrekening.  

Onderhoudsverplichtingen 
Stichting Nester is per einde boekjaar voor een bedrag van € 0,5 miljoen (2020: € 1,8 miljoen) 
verduurzamingsverplichtingen aangegaan waarvan de werkzaamheden in 2022 zullen worden 
uitgevoerd.  

Daarnaast zijn prestatiecontracten met derden afgesloten inzake reparatie- en mutatieonderhoud 
alsook contractonderhoud. De totale contractsom bedraagt € 1,9 miljoen (2020: € 1,8 miljoen), de 
looptijden van de contracten variëren van drie tot tien jaar.  

WSW-obligoverplichting 
Stichting Nester heeft op grond van artikel 10, lid 2 onder c van het Reglement van Deelneming 
van WSW een obligolening aangetrokken. De obligolening ultimo 2021 heeft een de hoofdsom 
van € 6.245.000 hetgeen overeenkomt met 2,6% van het geborgd schuldrestant ultimo 2020. 
Over het niet opgenomen deel van de obligolening is de woningcorporatie jaarlijks een 
bereidstellingsprovisie verschuldigd aan de bank van 17 basispunten. De obligolening is een 
geborgde faciliteit waarop het WSW in bijzondere omstandigheden aanspraak kan maken. In de 
toekomst kan de situatie ontstaan dat het WSW aanvullend obligo ophaalt boven de jaarlijkse 
obligoheffing. Indien de woningcorporatie niet de mogelijkheid heeft om het aanvullend obligo te 
voldoen uit eigen middelen, kan het WSW een trekking doen op de obligolening. Een dergelijk 
verzoek van het WSW is pas aan de orde als het jaarlijks obligo niet toereikend is. Op basis van de 
prognoses van WSW is dit op basis van de huidige verplichtingen niet aan de orde. In het geval 
van een eventuele obligostorting, zal deze rechtstreeks ten gunste van WSW worden uitbetaald. 
De opgenomen obligolening moet nadien worden afgelost door de woningcorporatie. 
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Aansprakelijkheid bij een fiscale eenheid 
Stichting Nester vormt met Vastgoed 2-Duizend BV een fiscale eenheid voor zowel de 
vennootschapsbelasting als de omzetbelasting. 

Op grond van de standaardvoorwaarden zijn Stichting Nester en de met haar gevoegde 
dochteronderneming ieder hoofdelijk aansprakelijk voor de ter zake door de combinatie 
verschuldigde belasting. 

Verplichtingen persoonsgebonden loopbaanbudget 
In de CAO Woondiensten is een persoonsgebonden loopbaanbudget per medewerker 
afgesproken. Elke medewerker heeft, afhankelijk van indiensttreding, recht op een budget ten 
behoeve van zijn loopbaanontwikkeling. Ultimo 2021 bedraagt het nog niet bestede budget 
€ 127.510 (31.12.2020: € 128.146).  

Aangetrokken leningen 
Stichting Nester heeft nieuwe leningen aangetrokken ten bedrage van € 7.500.000.  
De lening wordt op 3 januari 2022 volledig geëffectueerd.  

Terugkooprecht 
De terugkoopverplichtingen uit hoofde van woningen verkocht onder de Koopgarant regeling zijn 
vermeld in de toelichting op de balans bij de post verplichtingen verkopen onder voorwaarden 
onder de langlopende schulden. 

Operationele lease 
De looptijden van de met derden aangegane operationele leases zijn als volgt: 

2021 < 1 jaar  > 1 jaar en < 5 jaar  > 5 jaar  Totaal 

(X €1.000) €  €  €  € 

Lease bedrijfsauto’s 59  178  0  237 

        

2020 < 1 jaar  > 1 jaar en < 5 jaar  > 5 jaar  Totaal 

(X €1.000) €  €  €  € 

Lease bedrijfsauto’s 59  237  0  296 

        
 
De in de winst-en-verliesrekening verwerkte operationele leasebetalingen en sublease-
ontvangsten bedragen: 

 2021  2020  

(X €1.000) €  €  

Leasebetalingen 43  18  

 

De objecten, die middels operationele lease aan de vennootschap ter beschikking gesteld zijn, 
betreffen personenauto’s. 
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10.10.3 Gebeurtenissen na balansdatum 
Impact oorlog Oekraïne 
De toegenomen onzekerheid in de wereldeconomie als gevolg van de oorlog in Oekraïne heeft 
vooralsnog weinig tot geen impact op onze bedrijfsvoering. Wel kunnen de indirecte gevolgen 
van deze oorlog ons gaan raken. De kosten van materialen zullen waarschijnlijk nog meer gaan 
stijgen en eventueel ook de rente. De financiële consequenties hiervan hebben vooralsnog geen 
materieel effect. De tijdige beschikbaarheid van materialen zou in toenemende mate een impact 
kunnen hebben op onze projecten.  

Door de toenemende inflatie zijn de lasten voor huishoudens gestegen. De meeste producten 
zijn duurder geworden en zijn een belasting voor de portemonnee. De vluchtelingenstroom zal 
de druk op de huurmarkt verder vergroten. De vraag naar huurwoningen zal verder toenemen.  
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10.11 Toelichting op de onderscheiden posten van de winst-en-verliesrekening 
 
10.11.1. Huuropbrengsten 
(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie    

Woningen en woongebouwen 41.255  40.923 

Onroerende zaken, niet zijnde woningen 307  310 

 41.562  41.233 

Af: huurderving wegens leegstand -343  -584 

Af: huurderving wegens oninbaarheid (incl. dotatie voorziening) -52  -1 

Subtotaal huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie 41.167  40.648 

    

Huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie    

Woningen en woongebouwen 1.075  1.135 

Onroerende zaken, niet zijnde woningen 1.361  1.668 

 2.436  2.803 

Af: huurderving wegens leegstand -139  -347 

Af: huurderving wegens oninbaarheid (incl. dotatie voorziening) -4  0 

Subtotaal huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 2.293  2.456 

    

Totaal huuropbrengsten 43.460  43.104 

 

De gemiddelde huurverhoging ten opzichte van het voorgaande boekjaar bij Stichting Nester is 
0,26%. (2020: 1,55%) 
 

10.11.2. Servicekosten 
10.11.2.1. Opbrengsten servicecontracten 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Overige goederen, leveringen en diensten 948  844 

Opbrengstenderving wegens leegstand -32  -18 

Totaal opbrengsten servicecontracten 916  826 

 

10.11.2.2. Lasten servicecontracten 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Overige goederen, leveringen en diensten 916  826 

Totaal servicecontracten 916  826 
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10.11.3. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 
(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Directe lasten verhuur en beheer 49  0 

Toegerekende personeelskosten 3.235  3.234 

Toegerekende overige organisatiekosten 2.441  2.543 

Toegerekende afschrijvingen 284  268 

Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten 6.009  6.045 

 
10.11.4. Lasten onderhoudsactiviteiten 
(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Onderhoudslasten (niet-cyclisch) 3.160  3.754 

Onderhoudslasten (cyclisch) 10.009  12.079 

Toegerekende personeelskosten 1.015  841 

Toegerekende overige organisatiekosten 804  561 

Toegerekende afschrijvingen 93  100 

Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 15.081  17.336 

 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Lasten onderhoudsactiviteiten DAEB-vastgoed in exploitatie 13.075  15.579 

Lasten onderhoudsactiviteiten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 94  254 

Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 13.169  15.833 

 

De onderhoudslasten voor het DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Planmatig onderhoud 9.977  11.959 

Mutatieonderhoud 1.156  1.421 

Klachtenonderhoud 1.942  2.199 

Totaal onderhoudslasten 13.075  15.579 
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De onderhoudslasten voor het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Planmatig onderhoud 32  120 

Mutatieonderhoud 12  59 

Klachtenonderhoud 50  75 

Totaal onderhoudslasten 94  254 

 
 

10.11.5. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 
(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Verhuurderheffing 3.813  3.731 

OZB 1.202  1.134 

Waterschapsbelasting 222  210 

Rioolheffing 956  901 

Overige belastingen en heffingen 0  301 

Verzekeringen 227  220 

Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit 6.420  6.497 

 

 

10.11.6. Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 
Het totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het resultaat/de 
opbrengsten uit verkopen van bestaand bezit DAEB- en niet-DAEB-vastgoed aan derden en de 
opbrengst uit verkochte nieuwbouwwoningen en is als volgt te specificeren: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

DAEB-vastgoed in exploitatie    

Opbrengst verkopen bestaand bezit  4.712  26.411 

Af: direct toerekenbare kosten -109  -483 

Af: boekwaarde -3.365  -21.053 

Af: toegerekende organisatiekosten -44  -105 

Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit DAEB-
vastgoed in exploitatie 1.194  4.770 
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(X €1.000) 

2021  2020 

 €  € 

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie    

Opbrengst verkopen bestaand bezit 1.545  2.725 

Af: direct toerekenbare kosten -6  -28 

Af: boekwaarde -1.462  -2.741 

Af: toegerekende organisatiekosten -2  -5 

Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit niet-
DAEB- vastgoed in exploitatie 

75  -51 

 
 

10.11.7. Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
10.11.7.1. Overige waardeveranderingen van vastgoedportefeuille 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Overige waardeveranderingen DAEB    

Dotatie voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw -8.921  -1.901 

Dotatie voorziening onrendabele verduurzamingsinvesteringen -480  -1.006 

Afwaarderingen nieuwbouwprojecten 0  -46 

Terugname onrendabele investeringen nieuwbouw 649  0 

Terugname onrendabele verduurzamingsinvesteringen 1.006  0 

Herclassificatie DAEB/Niet-DAEB -198  8 

Mutatie marktwaarde vastgoed in exploitatie -6.977  0 

Afwaardering sloop en overige mutaties -1.542  0 

Toegerekende organisatiekosten 0  -336 

Totaal overige waardeveranderingen vastgoed in exploitatie -16.462  -3.280 

 
 

   

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Overige waardeveranderingen Niet-DAEB    

Dotatie voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw -373  0 

Herclassificatie DAEB/Niet-DAEB 198  -8 

Mutatie marktwaarde vastgoed in exploitatie -1.170  0 

Afwaardering sloop en overige mutaties -248  0 

Toegerekende organisatiekosten 0  -16 

Totaal overige waardeveranderingen vastgoed in exploitatie -1.593  -24 

 

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige 
waardeveranderingen wordt verwezen naar de toelichting op de voorraden en de 
vastgoedbeleggingen. 
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10.11.7.2. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

DAEB-vastgoed in exploitatie    

Toename marktwaarde 70.344  35.323 

Afname marktwaarde -1.806  -10.964 

Totaal overige waardeveranderingen DAEB-vastgoed in 
exploitatie 

68.538  24.359 

  
 

  

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie    

Toename marktwaarde 2.204  1.694 

Afname marktwaarde -123  -943 

Totaal overige waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed in 
exploitatie 

2.081  751 

 

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige 
waardeveranderingen wordt verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen. 
 

10.11.7.3. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden 
 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Vastgoed verkocht onder voorwaarden    

Toename marktwaarde 2.118  762 

Afname marktwaarde -9.858  -316 

Waardeverandering van terugkoopverplichtingen 8.771  -186 

Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed 
verkocht onder voorwaarden 

1.031  261 

 

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de niet-
gerealiseerde waardeveranderingen van het vastgoed verkocht onder voorwaarden wordt 
verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen. 

 

10.11.8. Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 
 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Administratiekosten verhuur 3  13 

Overige bedrijfsopbrengsten 78  53 

Erfpachtcanons 283  0 

Af: toegerekende organisatiekosten -32  -23 

Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 332  43 
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Afschrijvingen materiële vaste activa 
 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 434  391 

Totaal afschrijvingen materiële vaste activa 434  391 

 

 

Lonen, salarissen, sociale lasten, pensioenlasten en overige personeelskosten 
 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 
    Lonen en salarissen 3.131  2.694 

Sociale lasten 525  452 

Pensioenlasten 417  465 

Kosten Inhuur 956  1.004 

Geactiveerde productie eigen bedrijf -125  0 

Totaal lonen, salarissen, sociale lasten, pensioenlasten en inhuur 4.904  4.615 

 

Het gemiddelde aantal werkzame werknemers, berekend op fulltimebasis en uitgesplitst naar 
activiteiten, bedroeg: 

 2021  2020 

    Afdeling staf 12,9  11,6 

Afdeling vastgoed 11,5  10,5 

Afdeling wonen 22,1  17,0 

Afdeling bedrijfsvoering 10,6  8,5 

Totaal 57,1  47,6 

 

Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam. 
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10.11.9. Overige organisatiekosten 
 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Beheerkosten:    

Accountantskosten 209  203 

Bestuurs- en toezichtskosten 92  145 

Taxatiekosten 29  0 

Obligoheffing 150  0 

Overige heffingen 31  0 

Agio Vestia lening 3.413  0 

Toegerekende personeelskosten 351  41 

Toegerekende overige organisatiekosten 243  7 

Toegerekende afschrijvingen 28  1 

Totaal overige organisatiekosten 4.546  398 

 

De specificatie van de in de winst-en-verliesrekening verwerkte leasebetalingen is als volgt: 

 Leasebetalingen 

(X €1.000) 2021  2020  

 €  €  
     Leasekosten auto 43  19  

Totaal 43  19  

 
 
 
Honoraria accountantsorganisatie 
2021 

 
 
 
 

Deloitte 

 

 
 
 
 

Ernst & Young 

 

 
 
 
 

Totaal netwerk 

(X €1.000) €  €  € 
      Controle van de jaarrekening 47  77  124 

Andere controleopdrachten 85  0  85 

Fiscale adviesdiensten 0  0  0 

 132  77  209 

 

2020 Ernst & Young  Totaal netwerk 

(X €1.000) €  € 
    Controle van de jaarrekening 97  97 

Andere controleopdrachten 106  106 

Fiscale adviesdiensten 0  0 

 203  203 
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10.11.10. Kosten omtrent leefbaarheid 
 

De leefbaarheidskosten zijn te verdelen in niet-cyclisch en cyclisch: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Kosten omtrent leefbaarheid (niet-cyclisch) 140  176 

Kosten omtrent leefbaarheid (cyclisch) 61  48 

Toegerekende personeelskosten 260  200 

Toegerekende overige organisatiekosten 214  17 

Toegerekende afschrijvingen 25  1 

Totaal kosten omtrent leefbaarheid 700  442 

 

10.11.11. Totaal van financiële baten en lasten 
 

Opbrengst van andere effecten en vorderingen die tot de vaste activa behoren 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Renteopbrengsten activa in ontwikkeling 74  109 

Overige opbrengsten 1  2 

Totaal opbrengsten van andere effecten en vorderingen die tot 
de vaste activa behoren 

75  111 

 

 
Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Overige rentebaten 218  209 

Totaal overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten 218  209 

 

 
Rentelasten en soortgelijke kosten 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

Rentelasten schulden aan overheid en banken 6.308  6.626 

Rentelasten rekening-courant  32  15 

Resultaten derivaten 1.770  2.018 

Totaal rentelasten en soortgelijke kosten 8.110  8.659 

 

In 2021 is voor een bedrag van € 73.740 (2020: € 109.147) aan rentelasten geactiveerd. Deze 
geactiveerde rentelasten zijn opgenomen onder de projecten op de balans. Voor de berekening 
van de te activeren rente is een rentevoet van 3,26% gehanteerd. 
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10.11.12. Belastingen  
Aansluiting commercieel en fiscaal resultaat: 

(X €1.000)  2021   2020 

 % €  % € 

Commercieel resultaat voor belastingen 100 58.081  100 30.876 

Af:      

Correctie marktwaarde 107,6 62.472  80,2 24.782 

Correctie opbrengst verkopen 0,6 326  20,2 6.255 

Correctie afschrijvingen (geen fiscale kosten)  1,7 990  3,9 1.209 

Fiscale vrijval disagio leningen o/g 0,4 218  0,8 247 

Correctie overige bedrijfslasten - -  0,0 6 

Dotatie HIR 2,9 1.657  - - 

      

Bij:      

Mutatie a.g.v. afwaardering onroerende zaken in exploitatie 2,4 1.330  3,9 1.193 

Correctie waardeveranderingen 14,2 8.232  6,2 1.908 

Dotatie onderhoudsvoorziening 0,0 19  0,2 56 

Volkshuisvestelijke sectorbijdrage Vestiadeal 2,9 1.706  - - 

Niet aftrekbare rente (ATAD) 7,4 4.312  18,7 5.767 

Beperkt aftrekbare kosten 0,0 12  0,0 9 

Correctie woningen niet in beheer 0,7 402  - - 

Overige correcties 0,5 274  - - 

Belastbaar bedrag 15,0 8.705  23,7 7.310 

     

Belastingbedrag 15,0% over € 245.000  37  - 

Belastingbedrag 16,5% over € 200.000  -  33 

Belastingbedrag 25,0% over € 7.109.543  -  1.777 

Belastingbedrag 25,0% over € 8.460.119  2.114  - 
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(X €1.000)  2021   2020 

Totaal acute belastinglast betrekking hebbend op 
boekjaar 

 2.151  1.810 

 

De totale (acute en latente) belastinglast/bate inclusief 
correcties voorgaande boekjaren is als volgt: 

 

 

 
2021 

 

 

 
2020 

  €  € 

Belastinglast     

2020  -  1.810 

2021  2.152  - 

Totaal belastinglast  2.152  1.810 

 

Mutatie latente belastingen: 
    

2020  -  961 

2021  16  - 

Totaal latente belastinglast/bate  16  961 

     

Totaal belastinglast/bate volgens winst-en-
verliesrekening 

 2.168  2.771 

 

De effectieve belastingdruk (totaal belastingbate/last gedeeld door commercieel resultaat voor 
belastingen) bedraagt 3,9% (2020: 5,9%). Het toepasselijk belastingtarief bedraagt 25,0%. De lage 
effectieve belastingdruk wordt voor het grootste deel veroorzaakt door de correctie op de 
marktwaarde waarvan de latentie zoals in de grondslagen uiteengezet tendeert naar nihil. 

 

In 2021 zijn de volgende aangiften ingediend: 

• Definitieve aangifte WoonGoed 2-Duizend 2019 

• Voorlopige aangifte Nester 2021 

In 2021 zijn de volgende aangiften vastgesteld: 

• Definitieve aangifte Stichting Domus 2019. 
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10.11.13. Resultaat deelnemingen 
 

Het resultaat uit deelnemingen:: 

(X €1.000) 2021  2020 

 €  € 

    

VastGoed 2-Duizend 284  253 

Totaal resultaat deelnemingen 284  253 

 

 

10.12 Toelichting op kasstromen 
 
10.12.1 Samenstelling geldmiddelen 
 

(X €1.000)    

   € 
    Geldmiddelen per 31 december 2020   596 
     Balansmutatie geldmiddelen in 2021   10.934 

    Geldmiddelen per 31 december 2021   11.530 

 

 

10.13 Overige toelichtingen 
 
De bezoldigingen met inbegrip van de pensioenlasten en andere uitkeringen van de huidige en 
gewezen directieleden en commissarissen die in het boekjaar ten laste van Stichting Nester en 
haar dochter- en groepsmaatschappijen zijn gekomen, bedragen € 154.944 (2020: € 213.165 incl. 
bezoldiging dhr. A.L.F.M. Crijns ad € 69.500) respectievelijk € 88.000 (2020: € 91.062). 
 

Wet Normering Topinkomens 
De WNT is van toepassing op Stichting Nester. Het voor Stichting Nester toepasselijke 
bezoldigingsmaximum is in 2021 € 175.000 (Regeling normering topinkomens toegelaten 
instellingen volkshuisvesting, Klasse F). 
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Bezoldiging topfunctionarissen 
1a. Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende topfunctionarissen 
zonder dienstbetrekking vanaf de 13e maand van de functievervulling.  

bedragen x € 1 A.A. Oosterlee 

Functiegegevens Directeur-Bestuurder 

Aanvang en einde functievervulling in 2021 01/01 - 31/12 

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1 

Dienstbetrekking? ja 

Bezoldiging   

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen € 136.737 

Beloningen betaalbaar op termijn € 18.207 

Subtotaal € 154.944 

    

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 175.000 

    

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 
€ 0 

    

Bezoldiging € 154.944 

    

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 
N.v.t. N.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t. 

Gegevens 2020   

bedragen x € 1 A.A. Oosterlee 

Functiegegevens Directeur-Bestuurder 

Aanvang en einde functievervulling in 2020 01/01 - 31/12 

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1 

Dienstbetrekking? ja 

Bezoldiging   

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen € 121.279 

Beloningen betaalbaar op termijn € 22.387 

Subtotaal € 143.665 

   

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 168.000 

   

Bezoldiging € 143.665 

 

In het jaar 2021 heeft de heer Oosterlee een bedrag van € 3.704,94 terugbetaald aan Stichting 
Nester. Dit betreft een terugbetaling voor de ten onrechte niet tot de bezoldiging gerekende 
bruto OVP/VPL premies in de jaren 2016 en 2017 door Woningstichting Domus (voorganger van 
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Stichting Nester). Er is daarom geen sprake meer van een onverschuldigde betaling over de jaren 
2016 en 2017. 

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 2019).  

 
 

1c. Toezichthoudende topfunctionarissen. 

bedragen x € 1 G.C.P. Dijk 
W.J.P.M. 
Dings 

J.C.M. 
Jacobs 

F.B.F.M. 
Peters 

L.P.M.J. 
Poels 

R.G.H.G. 
Kerff 

Functiegegevens Voorzitter Lid Lid Lid Lid Lid 

Aanvang en einde 
functievervulling in 
2021 

01/01 - 
31/12 

01/01 - 
31/12 

01/01 - 
31/12 

01/01 - 
31/12 

01/01 - 
31/12 

01/01 - 
31/12 

              

Bezoldiging             

Bezoldiging € 20.250 € 13.550 € 13.550 € 13.550 € 13.550 € 13.550 

              

Individueel 

toepasselijke 
bezoldigingsmaximum 

€ 26.250 € 17.500 € 17.500 € 17.500 € 17.500 € 17.500 

              

-/- Onverschuldigd 
betaald en nog niet 
terugontvangen 

bedrag 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

Bezoldiging € 20.250 € 13.550 € 13.550 € 13.550 € 13.550 € 13.550 

              

Het bedrag van de 
overschrijding en de 
reden waarom de 

overschrijding al dan 
niet is toegestaan 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

Toelichting op de 
vordering wegens 
onverschuldigde 

betaling 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 
 

Gegevens 2020              

bedragen x € 1 G.C.P. Dijk 
W.J.P.M. 
Dings 

J.C.M. 
Jacobs 

F.B.F.M. 
Peters 

L.P.M.J. 
Poels 

R.G.H.G. 
Kerff 

 

Functiegegevens Voorzitter Lid Lid Lid Lid Lid  

Aanvang en einde 
functievervulling in 

2020 

01/01 - 

31/12 

01/01 - 

31/12 

01/01 - 

31/12 

01/01 - 

31/12 

01/01 - 

31/12 

01/01 - 

31/12 
 

               

Bezoldiging              

Bezoldiging € 19.400 € 13.000 € 13.000 € 13.000 € 13.000 € 10.675  

Individueel 
toepasselijke 
bezoldigingsmaximum 

€ 25.200 € 16.800 € 16.800 € 16.800 € 16.800 € 16.800  
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Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT  
Er zijn er geen andere functionarissen die in 2021 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 2021 geen 
ontslaguitkeringen aan andere functionarissen betaald die op grond van de WNT dienen te 
worden gerapporteerd. 

 

10.14 Overzichten DAEB – niet DAEB 
 
Algemeen 
Op grond van artikel 15 lid 2 en 4 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 
heeft Stichting Nester onderscheid aangebracht tussen diensten van algemeen economische 
belang (DAEB tak) en de overige diensten (niet-DAEB tak). Daartoe zijn een afzonderlijke balans, 
winst-en-verliesrekening en kasstroomoverzicht voor respectievelijk de DAEB tak en de niet-
DAEB tak opgesteld. 

Scheiding DAEB / Niet-DAEB  
In de toelichting zijn de volgende overzichten opgenomen: Balans DAEB per 31 december 2021, 
balans Niet-DAEB per 31 december 2021, Winst- en verliesrekening DAEB over 2021, Winst- en 
verliesrekening Niet-DAEB over 2021, kasstroomoverzicht DAEB over 2021 en kasstroomoverzicht 
Niet-DAEB over 2021. Bij de opstelling van deze overzichten zijn de volgende uitgangspunten 
gehanteerd: 

Vastgoedbeleggingen: 
De vastgoedbeleggingen zijn gesplitst naar hun aard in DAEB-vastgoed en niet-DAEB-vastgoed. 

Materiële vaste activa: 
De materiële vaste activa bestaan uit kantoor, inventaris en aanverwante zaken. Het kantoor 
wordt toegerekend aan de DAEB tak. De inventaris en aanverwante zaken worden via een 
verdeelsleutel gebaseerd op gewogen eenheden verdeeld over de DAEB- en de niet-DAEB-tak. 

Financiële vaste activa: 
De financiële vaste activa bestaan uit deelnemingen en latente belastingvorderingen. De 
deelnemingen in groepsmaatschappijen zijn opgenomen op de balans van de niet-DAEB-tak. Op 
de balans van de DAEB-tak is een deelneming in de niet-DAEB-tak opgenomen. De latente 
belastingvorderingen worden verdeeld op basis van gewogen eenheden over de DAEB- en de 
niet-DAEB-tak. De interne lening aan de niet-DAEB wordt opgenomen onder de financiële vaste 
activa van de DAEB-tak. 

Voorraden: 
De voorraden worden op basis van de gewogen aantal verhuureenheden verdeeld over de beide 
takken. 

Vorderingen: 
De vorderingen zijn verdeeld over de beide takken op basis van gewogen aantallen 
verhuureenheden. 

Liquide middelen: 
De liquide middelen van de beide takken zijn de resultante van de beginsaldi en de kasstromen 
over het boekjaar en is daarbij conform de in deze rubriek genoemde uitgangspunten verdeeld 
over de beide takken. 

Eigen vermogen: 
Het eigen vermogen van de beide takken is de resultante van de beginsaldi en het resultaat na 
belastingen over het boekjaar en is daarbij conform de in deze rubriek genoemde 
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uitgangspunten aan de beide takken toegerekend naar de herwaarderingsreserve en de overige 
reserves. 

Voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen: 
De voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen heeft volledig betrekking 
op de realisatie van DAEB-vastgoed of niet-DAEB-vastgoed en is derhalve geheel opgenomen 
tak waar de betreffende voorziening betrekking op heeft. 

Langlopende schulden: 
Alle WSW-geborgde leningen zijn opgenomen in de DAEB-tak. De interne lening aan de DAEB-
tak is opgenomen onder de langlopende schulden van de niet-DAEB tak. 

Kortlopende schulden: 
De kortlopende schulden, voor zover het de aflossingsverplichting binnen één jaar van de 
langlopende schulden betreft, zijn toegerekend aan de beide takken op de wijze zoals 
opgenomen onder de langlopende schulden. Bij de overige kortlopende schulden is dit gebeurd 
op basis van gewogen aantallen verhuureenheden. 

Huuropbrengsten: 
De huuropbrengsten zijn op basis van toewijzing van verhuureenheden opgenomen in de DAEB- 
respectievelijk niet-DAEB-tak. 

Opbrengsten en lasten servicecontracten: 
De opbrengsten en lasten servicecontracten zijn op basis van toewijzing van verhuureenheden 
opgenomen in de DAEB- respectievelijk niet-DAEB-tak. 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten: 
De lasten verhuur- en beheeractiviteiten inclusief de indirecte lasten zijn waar mogelijk op basis 
van werkelijke toerekening verdeeld over de beide takken. Waar niet mogelijk is een verdeling op 
basis van gewogen verhuureenheden gehanteerd.  

Lasten onderhoudsactiviteiten: 
De lasten onderhoudsactiviteiten zijn waar mogelijk op basis van werkelijke toerekening inclusief 
de indirecte lasten verdeeld over de beide takken. Waar niet mogelijk is een verdeling op basis 
van gewogen verhuureenheden gehanteerd. 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit: 
De overige directe operationele lasten exploitatie bezit zijn waar mogelijk op basis van werkelijke 
toerekening inclusief de indirecte lasten verdeeld over de beide takken. Waar niet mogelijk is een 
verdeling op basis van gewogen verhuureenheden gehanteerd. 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille: 
De waardeveranderingen vastgoedportefeuille zijn toegerekend aan de beide takken op basis de 
kwalificatie van verhuureenheden als DAEB of niet-DAEB. 

Kosten omtrent leefbaarheid: 
De kosten omtrent leefbaarheid zijn volledig toegerekend aan de DAEB-tak. 

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten: 
De rentebaten in de DAEB-tak betreffen de rentevergoeding van de lening die is verstrekt aan de 
niet-DAEB-tak. Daarnaast zijn er rentebaten geboekt ten laste van de verschillende projecten in 
ontwikkeling afhankelijk of het project binnen de DAEB- of niet-DAEB-tak behoort. Rentebaten op 
deelnemingen zijn volledig niet-DAEB. 

Rentelasten en soortgelijke kosten: 
De rentelasten in de DAEB-tak hebben betrekking op de rente van de door het WSW geborgde 
leningen.  
Overige rentelasten zijn verdeeld over de DAEB- en niet-DAEB-tak op basis van gewogen 
verhuureenheden.   
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Belastingen: 
Zowel de acute belastingen als de latente belastingen zijn toegerekend op basis van gewogen 
aantallen eenheden.  

Resultaat uit deelnemingen: 
Het resultaat uit deelnemingen in groepsmaatschappijen wordt toegerekend aan de niet-DAEB-
tak. Het resultaat van de niet-DAEB-tak is opgenomen onder ‘Resultaat uit deelnemingen’ van de 
DAEB-tak. 

 

10.14.1 Balans DAEB tak per 31 december 2021 (voor winstbestemming) (x € 
1.000) 
  31-12-2021 31-12-2020 

ACTIVA      

      

Vaste activa      

Vastgoedbeleggingen      

DAEB-vastgoed in exploitatie  765.118  705.343  

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie   0  0  
Onroerende zaken verkocht onder  
voorwaarden 

 11.946  19.352  

Vastgoed in ontwikkeling bestemd 
voor eigen exploitatie 

 7.497  2.068 
 
 

Totaal van vastgoedbeleggingen   784.562  726.764 

      

Materiële vaste activa      
Onroerende en roerende zaken ten 
dienste van de exploitatie 

  7.621  7.660 

Totaal van materiële vaste activa   792.183  734.424 

      

Financiële vaste activa      

Latente belastingvordering  1.767  1.788  

Leningen u/g  209  486  

Interne lening  10.535  11.820  

Netto vermogenswaarde niet-DAEB  43.205  41.543  

Totaal van financiële activa   55.716  55.636 

TOTAAL VAN VASTE ACTIVA   847.899  790.059 

      

VLOTTENDE ACTIVA      

Voorraden      
Vastgoed in ontwikkeling bestemd 
voor de verkoop 

 292  740  

Overige voorraden  11  4  

Totaal van voorraden   302  744 
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  31-12-2021 31-12-2020 

 
 
 
 
Vorderingen 
Huurdebiteuren  240  258  
Vorderingen op 
groepsmaatschappijen 

 0  0  

Belastingen en premies sociale 
verzekeringen  1.062  858  

Overige vorderingen  163  3.145  

Overlopende activa  420  310  

Totaal van vorderingen   1.885  4.571 

      

Liquide middelen   3.747  0 

TOTAAL VAN VLOTTENDE ACTIVA   5.934  5.315 

      

TOTAAL ACTIVA   853.833  795.374 
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  31-12-2021 31-12-2020 

PASSIVA      

      

Eigen vermogen      

Herwaarderingsreserve  494.401  428.133  

Overige reserves  24.897  63.237  
Resultaat na belastingen van het 
boekjaar 

 53.760  26.059  

Totaal van eigen vermogen   573.058  517.429 

      

Voorzieningen      
Voorziening onrendabele investeringen  
en herstructureringen 

 7.149  1.960  

Overige voorzieningen      402  230  

Totaal van voorzieningen   7.551  2.190 

      

Langlopende schulden      

Schulden aan overheid  1.721  2.359  

Schulden aan banken  238.785  236.209  
Verplichtingen uit hoofde van 
onroerende zaken verkocht onder 
voorwaarden 

 7.748  16.235  

Overige schulden  368  169  

Totaal van langlopende schulden   248.622  254.972 

      

Kortlopende schulden      

Schulden aan overheid  212  267  

Schulden aan banken  15.988  12.927  
Schulden aan leveranciers en 
handelskredieten 

 2.360  2.802  

Schulden ter zake van belastingen en 
premies sociale verzekeringen 

 1.306  127  

Overige schulden  0  10  

Overlopende passiva  4.737  4.651  

Totaal van kortlopende schulden   24.603  20.784 

      

TOTAAL VAN PASSIVA   853.833  795.374 
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10.14.2 Winst- en verliesrekening DAEB tak per 31 december 2021 (x € 1.000) 
 
   2021 2020 

Huuropbrengsten  41.168 40.648 

Opbrengsten servicecontracten  816 791 

Lasten servicecontracten  -816 -713 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten  -5.707 -5.804 

Lasten onderhoudsactiviteiten  -14.893 -17.014 

Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit  -6.291 -6.443 

Totaal van nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille  14.276 11.464 

    

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille  4.603 25.928 

Toegerekende organisatiekosten  -44 -105 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille  -3.365 -21.053 

Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop 
vastgoedportefeuille 

 1.194 4.770 

    

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  -16.462 -3.280 

Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille  68.538 24.359 
Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
verkocht onder voorwaarden 

 967 221 

Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille  53.043 21.300 

    

Opbrengsten overige activiteiten  307 63 

Kosten overige activiteiten  -30 -22 

Totaal van nettoresultaat overige activiteiten  277 41 

    

Overige organisatiekosten  -4.491 -380 

Kosten omtrent leefbaarheid  -700 -442 

    

Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten  332 605 

Rentelasten en soortgelijke kosten  -8.109 -8.657 

Totaal van financiële baten en lasten  -7.777 -8.052 

    

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN  55.821 28.702 

    

Belastingen  -2.061 -2.644 

    

RESULTAAT NA BELASTINGEN  53.760 26.059 

    

Resultaat niet-DAEB tak  1.869 1.793 

NETTO RESULTAAT  55.629 27.852 
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10.14.3 Kasstroomoverzicht DAEB volgens de directe methode (x € 1.000) 
 
(Volgens de directe methode) 2021 2020 

Operationele activiteiten    

   

Ontvangsten   

Huurontvangsten 41.802 40.691 

Vergoedingen 859 828 

Overheidsontvangsten 0 0 

Overige bedrijfsontvangsten 301 320 

Ontvangen interest 261 285 

Saldo ingaande kasstromen 43.223 42.124 

   

Uitgaven   

Betalingen aan werknemers  4.611  4.603 

Onderhoudsuitgaven  13.174  15.449 

Overige bedrijfsuitgaven  6.609  7.829 

Betaalde interest  8.418  8.946 

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat  172  18 

Verhuurdersheffing  3.549  3.995 

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden  179  174 

Vennootschapsbelasting  2.252  5.402 

Saldo uitgaande kasstromen  38.963  46.416 

   

Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten 4.260 -4.293 

   

(Des)investeringsactiviteiten   

   

Ontvangsten   

Verkoopontvangsten bestaande huur 6.873 4.859 

Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) 238 0 

Verkoopontvangsten nieuwbouw 0 0 

Verkoopontvangsten grond 413  0 

(Des)Investeringsontvangsten overig Niet-DAEB 0 158 

Tussentelling ingaande kasstroom MVA 7.524 5.018 

   

Uitgaven   

Nieuwbouw huur 7.801 6.283 

Verbeteruitgaven 2.632 2.795 

Aankoop 175 683 
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(Volgens de directe methode) 2021 2020 

Sloopuitgaven 98 117 

Investeringen overig 387 348 

Tussentelling uitgaande kasstroom MVA 11.094 63 

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -3.570 10.289 

   

FVA   

Ontvangsten verbindingen 0 0 

Ontvangsten overige 235 0 

Uitgaven overige 0 0 

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 235 0 

    

Totaal van kasstroom uit investeringsactiviteiten -3.335 -5.271 

   

Financieringsactiviteiten   

   

Ontvangsten   

Nieuwe te borgen leningen 29.196 8.000 

Nieuwe ongeborgde leningen 1.285 1.068 

Uitgaven   

Aflossing geborgde leningen -21.562 -7.400 

Aflossing ongeborgde leningen   

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 8.919 1.668 

   

Toename (afname) van geldmiddelen 9.844 -7.896 
   

Geldmiddelen aan het begin van de periode -6.103 1.793 
   

Geldmiddelen aan het einde van de periode 3.741 -6.103 
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10.14.4 Balans niet DAEB tak per 31 december 2021 (voor winstbestemming) (x € 
1.000) 
  31-12-2021 31-12-2020 

ACTIVA      

      

VASTE ACTIVA      

Vastgoedbeleggingen      

DAEB-vastgoed in exploitatie  0  0  

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie   37.676  37.794  
Onroerende zaken verkocht onder  
voorwaarden 

 3.029  3.432  

Vastgoed in ontwikkeling bestemd 
voor eigen exploitatie 

 547  0  

Totaal van vastgoedbeleggingen   41.252  41.226 

      

Materiële vaste activa      
Onroerende en roerende zaken ten 
dienste van de exploitatie 

  45  35 

Totaal van materiële vaste activa   41.297  41.261 

      

Financiële vaste activa      
Aandelen, certificaten van aandelen 
en andere vormen van deelnemingen 
in groepsmaatschappijen 

 5.867  704  

Latente belastingvordering  91  86  

Leningen u/g  0  0  

Totaal van financiële activa   5.958  790 

TOTAAL VAN VASTE ACTIVA   47.255  42.050 

      

VLOTTENDE ACTIVA      

Voorraden      
Vastgoed in ontwikkeling bestemd 
voor de verkoop 

 170  170  

Overige voorraden  1  0  

Totaal van voorraden   171  170 

      

Vorderingen      

Huurdebiteuren  36  32  
Vorderingen op 
groepsmaatschappijen 

 0  5.447  

Belastingen en premies sociale 
verzekeringen  55  41  

Overige vorderingen  8  152  

Overlopende activa  22  15  

Totaal van vorderingen   120  5.687 
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  31-12-2021 31-12-2020 

      

Liquide middelen   7.783  6.699 

TOTAAL VAN VLOTTENDE ACTIVA   8.074  12.556 

      

TOTAAL ACTIVA   55.329  54.606 
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  31-12-2021 31-12-2020 

PASSIVA      

      

Eigen vermogen      

Herwaarderingsreserve  16.424  13.903  

Overige reserves  24.912  25.846  
Resultaat na belastingen van het 
boekjaar 

 1.869  1.793  

Totaal van eigen vermogen   43.205  41.543 

      

Voorzieningen      
Voorziening onrendabele investeringen  
en herstructureringen 

 157  5  

Overige voorzieningen  21  11  

Totaal van voorzieningen   178  17 

      

Langlopende schulden      

Schulden aan overheid  0  0  

Schulden aan banken  0  0  
Verplichtingen uit hoofde van 
onroerende zaken verkocht onder 
voorwaarden 

 606  890  

Schulden aan DAEB-tak  10.535  11.820  

Overige schulden  162  163  

Totaal van langlopende schulden   11.303  12.872 

      

Kortlopende schulden      

Schulden aan overheid  0  0  

Schulden aan banken  0  0  
Schulden aan leveranciers en 
handelskredieten 

 523  135  

Schulden ter zake van belastingen en 
premies sociale verzekeringen  67  6  

Overige schulden  2  0  

Overlopende passiva  51  33  

Totaal van kortlopende schulden   644  175 

      

TOTAAL VAN PASSIVA   55.329  54.606 
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10.14.5 Winst- en verliesrekening niet DAEB tak per 31 december 2021 (x € 1.000) 
 
   2021 2020 

    

Huuropbrengsten  2.292 2.456 

Opbrengsten servicecontracten  100 34 

Lasten servicecontracten  -100 -113 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten  -301 -241 

Lasten onderhoudsactiviteiten  -188 -321 

Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit  -129 -54 

Totaal van nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille  1.674 1.762 

    

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille  1.538 2.696 

Toegerekende organisatiekosten  -2 -5 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille  -1.462 -2.741 

Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop 
vastgoedportefeuille 

 74 -51 

    

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  -1.593 -24 

Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille  2.081 751 
Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
verkocht onder voorwaarden 

 63 40 

Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille  551 767 

    

Opbrengsten overige activiteiten  58 3 

Kosten overige activiteiten  -2 -1 

Totaal van nettoresultaat overige activiteiten  56 2 

    

Overige organisatiekosten  -56 -18 

Kosten omtrent leefbaarheid  0 0 

    

Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten  39 0 

Rentelasten en soortgelijke kosten  2 -287 

Totaal van financiële baten en lasten  40 -287 

    

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN  2.260 2.174 

    

Belastingen  -106 -127 

Resultaat deelnemingen  -284 -253 

    

RESULTAAT NA BELASTINGEN  1.869 1.793 

    

NETTO RESULTAAT  1.869 1.793 
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10.14.6 Kasstroomoverzicht niet DAEB volgens de directe methode (x € 1.000) 

 

(Volgens de directe methode) 2021 2020 

Operationele activiteiten    

   

Ontvangsten   

Huurontvangsten 2.340 2.602 

Vergoedingen 48 53 

Overheidsontvangsten 0 0 

Overige bedrijfsontvangsten 17 20 

Ontvangen interest 0 0 

Saldo ingaande kasstromen 2.404 2.675 

   

Uitgaven   

Betalingen aan werknemers 238 264 

Onderhoudsuitgaven 93 527 

Overige bedrijfsuitgaven 341 450 

Betaalde interest 261 285 

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 9 0 

Verhuurdersheffing 0 0 

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 0 0 

Vennootschapsbelasting 116 333 

Saldo uitgaande kasstromen 1.057 1.859 

   

Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten 1.348 816 

   

(Des)investeringsactiviteiten   

   

Ontvangsten   

Verkoopontvangsten bestaande huur 1.358 2.047 

Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) 193 0 

Verkoopontvangsten nieuwbouw 0 0 

Verkoopontvangsten grond 125  8 

(Des)Investeringsontvangsten overig Niet-DAEB 0 175 

Tussentelling ingaande kasstroom MVA 1.677 2.230 

   

Uitgaven   

Nieuwbouw huur 563 0 

Verbeteruitgaven 71 0 

Aankoop 0 0 
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(Volgens de directe methode) 2021 2020 

Sloopuitgaven 0 0 

Investeringen overig 19 4 

Tussentelling uitgaande kasstroom MVA 652 0 

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA 1.025 2.225 

   

FVA   

Ontvangsten verbindingen 0 0 

Ontvangsten overige 0 42 

Uitgaven overige 0 -23 

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 0 19 

    

Totaal van kasstroom uit investeringsactiviteiten 1.025 2.245 

   

Financieringsactiviteiten   

   

Ontvangsten   

Nieuwe te borgen leningen 0 0 

Nieuwe ongeborgde leningen 0 0 

Uitgaven   

Aflossing geborgde leningen 0 0 

Aflossing ongeborgde leningen -1.285 -1.068 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten -1.285 -1.068 

   

Toename (afname) van geldmiddelen 1.087 1.993 
   

Geldmiddelen aan het begin van de periode 6.699 4.706 
   

Geldmiddelen aan het einde van de periode 7.786 6.699 
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10.15 Ondertekening van de jaarrekening 
Bestuur 
De jaarrekening van Stichting Nester is opgesteld door het bestuur te Reuver,  
op 15 juni 2022.  

 

Stichting Nester 

 

Directie en Bestuur,  

A.A. Oosterlee      

   
 
 

 

Raad van Commissarissen 
De jaarrekening van Stichting Nester is vastgesteld door de Raad van Commissarissen op 15 juni 
2022. 

 

De Raad van Commissarissen, 

Mevr. J.C.M. Jacobs. (voorzitter), 
 

 

 
 

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

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

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

 

 

 

 

Dhr. R.G.H.G. Kerff 
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11. Overige gegevens 
 
11.1 Statutaire bepalingen 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 belegd. 
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6199 AE Maastricht Airport 
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6201 BW Maastricht 
Nederland 
 
Tel: 088 288 2888 
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Controleverklaring van de onafhankelijke accountant 

Aan de raad van commissarissen van Stichting Nester 

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2021 

Ons oordeel 

Wij hebben de jaarrekening 2021 van Stichting Nester te Reuver gecontroleerd. 

Naar ons oordeel geeft de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en 
de samenstelling van het vermogen van Stichting Nester op 31 december 2021 en van het resultaat over 
2021 in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de 
Woningwet en de Wet normering topinkomens (WNT). 

De jaarrekening bestaat uit: 

1. De balans per 31 december 2021. 

2. De winst-en-verliesrekening over 2021. 

3. De toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiële verslaggeving en 
andere toelichtingen. 

De basis voor ons oordeel 

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse 
controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2021 vallen. Onze verantwoordelijkheden op 
grond hiervan zijn beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de 
jaarrekening’. 

Wij zijn onafhankelijk van Stichting Nester zoals vereist in de Europese verordening betreffende specifieke 
eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar belang, de Wet 
toezicht accountantsorganisaties, de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij 
assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in Nederland. 
Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA). 

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons 
oordeel. 

Informatie ter ondersteuning van ons oordeel 

Wij hebben onze controlewerkzaamheden bepaald in het kader van de controle van de jaarrekening 
als geheel en bij het vormen van ons oordeel hierover. Onderstaande informatie ter ondersteuning van ons 
oordeel moet in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen of conclusies. 
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Materialiteit 
 
Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de materialiteit voor de jaarrekening als geheel 
bepaald op € 17,1 miljoen. De materialiteit is gebaseerd op 3% van het eigen vermogen.  
 
Op basis van onze professionele oordeelsvorming hanteren wij een lager materialiteitsniveau dan voor de 
jaarrekening als geheel voor de in de jaarrekening verantwoorde (operationele) transactiestromen, inclusief 
hun hoedanigheid van zowel resultaatstromen als kasstromen, waarbij sprake is van een onderliggende 
ingaande dan wel uitgaande kasstroom. Dit lagere materialiteitsniveau is vastgesteld op € 0,86 miljoen 
hetgeen gebaseerd is op 2% van de huuropbrengsten. 
 
Daarbij zijn voor de controle van de in de jaarrekening opgenomen WNT-informatie de 
materialiteitsvoorschriften gehanteerd zoals vastgelegd in de Regeling Controleprotocol WNT 2021. 
Wij houden ook rekening met afwijkingen en/of mogelijke afwijkingen die naar onze mening voor de 
gebruikers van de jaarrekening om kwalitatieve redenen materieel zijn. 
 
Wij zijn met de raad van commissarissen overeengekomen dat wij aan de raad tijdens onze controle 
geconstateerde afwijkingen boven de 5% van de materialiteit rapporteren alsmede kleinere afwijkingen die 
naar onze mening om kwalitatieve of WNT-redenen relevant zijn. 
 
Controle-aanpak frauderisico’s 
 
Wij hebben risico’s geïdentificeerd en ingeschat op een afwijking van materieel belang op de jaarrekening 
die het gevolg is van fraude. Wij hebben tijdens onze controle inzicht verkregen in Stichting Nester en haar 
omgeving, de componenten van het interne beheersingssysteem, waaronder het risico-inschattingsproces en 
de wijze waarop het bestuur inspeelt op frauderisico’s en het interne beheersingssysteem monitort en de 
wijze waarop de raad van commissarissen toezicht uitoefent, alsmede de uitkomsten daarvan.  
 
Wij hebben de opzet en de relevante aspecten van het interne beheersingssysteem en in het bijzonder de 
frauderisicoanalyse geëvalueerd alsook bijvoorbeeld de integriteitscode en de klokkenluidersregeling. Wij 
hebben de opzet en het bestaan geëvalueerd van interne beheersmaatregelen gericht op het mitigeren van 
frauderisico’s. 
 
Als onderdeel van ons proces voor het identificeren van risico’s op een afwijking van materieel belang in de 
jaarrekening die het gevolg is van fraude, hebben wij frauderisicofactoren overwogen met betrekking tot 
frauduleuze financiële verslaggeving, oneigenlijke toe-eigening van activa en omkoping en corruptie. Wij 
hebben geëvalueerd of deze factoren een indicatie vormden voor de aanwezigheid van het risico op 
afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude. 

Op basis van deze werkzaamheden en het in de controlestandaarden veronderstelde risico, hebben wij de 
veronderstelde frauderisico’s overwogen met betrekking tot het doorbreken van interne 
beheersingsmaatregelen door het management, inclusief of er indicaties zijn voor tendentie bij het 
management van de entiteit die mogelijk een risico vormt op een afwijking van materieel belang die het 
gevolg is van fraude.  
 
Onze controlewerkzaamheden ten aanzien van deze frauderisico’s zijn gericht op een evaluatie van de opzet 
en de implementatie van de relevante interne beheersingsmaatregelen om deze risico’s te beperken. Wij 
hebben de volgende gegevensgerichte werkzaamheden uitgevoerd gericht op het risico van het doorbreken 
van interne beheersingsmaatregelen door het management: 
 
• Het toetsen of specifieke journaalboekingen en andere aanpassingen die tijdens het opstellen van de 

financiële overzichten zijn aangebracht aanvaardbaar zijn. 
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• Het evalueren van de oordeelsvormingen en veronderstellingen van het management bij het maken van 
de in de financiële overzichten opgenomen schattingen zoals de waardering van het vastgoed in 
exploitatie en de bepaling van de beleidswaarde door bijvoorbeeld de analyse van de ontwikkeling van 
de financiële ratio’s. Voor onze werkzaamheden verwijzen wij naar de kernpunten van onze controle. 
 

• Het beoordelen van eventuele significante transacties buiten het kader van de normale bedrijfsvoering 
van Stichting Nester. 

In onze controle bouwen wij een element in van onvoorspelbaarheid. Ook hebben wij de uitkomst van 
andere controlewerkzaamheden beoordeeld en overwogen of er bevindingen zijn die aanwijzing geven voor 
fraude of het niet-naleven van wet- en regelgeving. 
 
Wij hebben kennis genomen van de beschikbare informatie en om inlichtingen gevraagd bij het bestuur, de 
manager bedrijfsvoering, de concerncontroller en de raad van commissarissen. 
 
Hieruit volgden geen signalen van fraude die kunnen leiden tot een afwijking van materieel belang. 
 
Controle-aanpak naleving van wet- en regelgeving 

Wij hebben een algemeen inzicht verworven in het wet- en regelgevingskader dat van toepassing is op 
Stichting Nester door inlichtingen in te winnen bij het financieel management, het lezen van notulen en 
rapporten met de uitkomsten van door de concerncontroller uitgevoerde (verbijzonderde) interne 
controlewerkzaamheden. 

Voor zover materieel voor de gerelateerde financiële overzichten, hebben wij op basis van onze 
risicoanalyse, en rekening houdende met dat het effect van niet-naleving van wet- en regelgeving 
aanzienlijk varieert, wet- en regelgeving overwogen inzake het (vennootschaps)belastingrecht en 
regelgeving voor financiële verslaggeving, in het kader van de vereisten voor de jaarrekening bij en 
krachtens artikel 35 van de Woningwet aangemerkt als wet- en regelgeving met een directe invloed op de 
financiële overzichten.  

Wij hebben voldoende en geschikte controle-informatie verkregen omtrent het naleven van de bepalingen 
van die wet- en regelgeving die gewoonlijk wordt geacht van directe invloed te zijn op de financiële 
overzichten. 

Daarnaast is Stichting Nester onderworpen aan overige wet- en regelgeving waarvan de gevolgen van niet-
naleving een van materieel belang zijnde invloed kunnen hebben op de financiële overzichten, bijvoorbeeld 
ten gevolge van boetes of rechtszaken. 

Ten aanzien van deze wet- en regelgeving die geen direct effect hebben op de vaststelling van de bedragen 
en de toelichtingen in de jaarrekening, zijn onze werkzaamheden beperkter. Naleving van wet- en 
regelgeving kan van fundamenteel belang zijn voor de operationele aspecten van een woningcorporatie, 
voor de mogelijkheid van een woningcorporatie om haar activiteiten voort te zetten, dan wel voor het 
voorkomen van sancties van materieel belang (bijv. het naleven van de voorwaarden van een vergunning 
voor het uitvoeren van een activiteit, of het naleven van regelgeving betreffende het milieu, 
woningtoewijzingen en woningverkopen); niet-naleving van dergelijke wet- en regelgeving kan daarom van 
materieel belang zijnde invloed hebben op de financiële overzichten.  

Onze verantwoordelijkheid is beperkt tot het uitvoeren van gespecificeerde controlewerkzaamheden ter 
bevordering van het identificeren van niet-naleving van wet- en regelgeving die een invloed van materieel 
belang kan hebben op de financiële overzichten.  
 
 



  

2206079541/JS/4 
 

Onze werkzaamheden ter bevordering van het identificeren van gevallen van niet-naleving van overige wet- 
en regelgeving die een invloed van materieel belang kan hebben op de financiële overzichten, zijn beperkt 
tot: 
 
1. Het management en, in voorkomend geval, de met governance belaste personen vragen of de entiteit 

dergelijke wet- en regelgeving naleeft. 
 

2. De eventuele correspondentie met de desbetreffende vergunningverlenende of regelgevende of 
toezichthoudende instanties inspecteren. 

 
Uiteraard zijn wij gedurende de controle alert op indicaties van (vermoedens) van niet-naleving van wet- en 
regelgeving.  

Tenslotte hebben wij een schriftelijke bevestiging verkregen dat alle bekende gevallen van niet-naleving of 
vermoede niet-naleving van wet- en regelgeving, ons ter kennis zijn gebracht. 
 
Controle-aanpak continuïteit 

Onze verantwoordelijkheden, evenals de verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van 
commissarissen, met betrekking tot de continuïteitsveronderstelling worden beschreven in het hoofdstuk 
"Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening".  
 
Bij het vervullen van onze verantwoordelijkheden hebben we werkzaamheden uitgevoerd waaronder: 

- Het evalueren van de beoordeling door het management van het vermogen van de woningcorporatie om 
haar continuïteit te handhaven en of deze analyse alle relevante informatie bevat waarvan wij als gevolg 
van de controle kennis van hebben. 

- Het bestuur bevragen over de belangrijkste veronderstellingen en uitgangspunten in de 
continuïteitsrisicoanalyse en nagaan of het bestuur significante continuïteitsrisico’s heeft geïdentificeerd. 

- Analyseren van de financiële positie per ultimo boekjaar en ten opzichte van voorgaand jaar op 
indicatoren die kunnen duiden op significante continuïteitsrisico’s. De financiële ratio’s van de 
woningcorporatie zoals deze zijn opgenomen in hoofdstuk 7 ‘Ons financiële beleid’ paragraaf 7.3 van het 
bestuurdersverslag zijn een belangrijk onderdeel van deze analyse. 

- Evalueren van de begrote operationele resultaten en daaraan gerelateerde kasstromen ten opzichte van 
het afgelopen jaar, ontwikkelingen in de woningcorporatie sector en onze kennis uit de controle. 

- Inwinnen van inlichtingen van het bestuur over zijn kennis van significante continuïteitsrisico’s na de 
periode van de door het bestuur verrichte continuïteitsanalyse. 

Op basis van deze procedures hebben we geen bevindingen met betrekking tot het vermogen van Stichting 
Nester om haar continuïteit te handhaven. 
 
De kernpunten van onze controle 
 
In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons professionele oordeel het meest 
belangrijk waren tijdens onze controle van de jaarrekening. De kernpunten van onze controle hebben wij 
met de raad van commissarissen gecommuniceerd, maar vormen geen volledige weergave van alles wat is 
besproken.  
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Wij hebben onze controlewerkzaamheden met betrekking tot deze kernpunten bepaald in het kader van de 
jaarrekeningcontrole als geheel. Onze bevindingen ten aanzien van de individuele kernpunten moeten in dat 
kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen over deze kernpunten. 
 
Kernpunt 1: de waardering van het vastgoed in exploitatie  

Omschrijving 
 
Het vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2021 € 802,8 miljoen wat neerkomt op 94% van het 
balanstotaal van Stichting Nester. Stichting Nester past de basisversie van het Handboek modelmatig 
waarderen marktwaarde toe voor de waardering van de woongelegenheden (met uitzondering van 
studenteneenheden) en parkeergelegenheden en waardeert een deel van het vastgoed in exploitatie 
(studenteneenheden, BOG, MOG en intramuraal zorgvastgoed) volgens de full versie van het Handboek 
modelmatig waarderen markwaarde zoals toegelicht op pagina 81 tot en met 84 en 93 tot en met 98 van de 
jaarrekening.  
 
Basisversie: 

De basisversie is een modelmatige waardebepaling zonder directe betrokkenheid van een taxateur, waarbij 
de validatie van het gebruik van het handboek van voorgaand jaar belangrijk is om te waarborgen dat deze 
op portefeuilleniveau toepasbaar is gegeven de specifieke kenmerken van het bezit van Stichting Nester.  
Het handboek is op 26 oktober 2021 vastgesteld. Hierdoor zijn marktontwikkelingen, waaronder de stijging 
van de marktwaarde vrij van huur en gebruik (‘leegwaardestijging’), in de periode tot en met de peildatum 
31 december 2021 niet betrokken in de totstandkoming van de parameters in het handboek. Aangezien in 
de modelmatige aanpak van de basisversie van het handboek geen directe vergelijking wordt gemaakt met 
gerealiseerde transacties, bestaat een risico dat de waardering volgens de basisversie niet leidt tot een 
acceptabele waardering van het vastgoed in exploitatie en de hiermee samenhangende niet-gerealiseerde 
waardeveranderingen in de winst- en verliesrekening en mutatie van de herwaarderingsreserve in 2021. Dit 
punt is geïdentificeerd als kernpunt in de controle als gevolg van de inherent hoge mate van subjectiviteit 
van assumpties in de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat, de inschattingen die samenhangen 
met de toepasbaarheid van de basisversie en inschattingen die worden gemaakt ten aanzien van de 
gehanteerde invoerparameters, in combinatie met de significante omvang van de post. 
 
Controleaanpak 
Wij hanteren een gegevensgerichte controleaanpak waarbij tevens kennis is genomen van relevante interne 
beheersingsmaatregelen binnen Stichting Nester. In onze controle hebben wij de door het management 
gehanteerde veronderstellingen en waarderingsmethodiek zoals toegelicht in de jaarrekening op pagina 81 
tot en met 84 en 93 tot en met 98 getoetst op aanvaardbaarheid. Hierbij hebben wij de relevante brondata 
van het vastgoed getoetst, de betrouwbaarheid van het gehanteerde rekenmodel vastgesteld en de 
marktconformiteit van de waarderingsuitkomsten (eindwaardering en ratio’s) geëvalueerd. Wij hebben 
specialisten in vastgoedwaardering ingeschakeld om een vastgoed portefeuille analyse uit te voeren. 
 
Wij hebben de toepasbaarheid van de basisversie van het handboek voor het bezit van Stichting Nester 
geëvalueerd, alsmede de toelichtingen beoordeeld zoals opgenomen in de jaarrekening met betrekking tot 
de waardering van het vastgoed in exploitatie aan de hand van de van toepassing zijnde 
rapportagestandaarden. 
 
Observaties 
Uit onze controle blijkt dat de bij de waardering van het vastgoed in exploitatie gehanteerde 
veronderstellingen en waarderingsmethodiek aanvaardbaar zijn. Wij hebben tevens vastgesteld dat de 
toepassing van de basisversie aanvaardbaar is.  
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Full versie: 

Bij toepassing van de full versie worden vrijheidsgraden gebruikt die worden bepaald op basis van de 
oordeelsvorming van het bestuur. Voor de waardering van het vastgoed in exploitatie volgens de full versie 
van het handboek zijn enkele belangrijke assumpties van toepassing die door het bestuur moeten worden 
ingeschat en die een belangrijke impact kunnen hebben op de uitkomst van de waardering. De door het 
bestuur ingeschatte vrijheidsgraden zijn gevalideerd door de externe taxateurs op basis van beschikbare 
marktinformatie en transacties. Door de significantie van deze post voor de jaarrekening én de inherent 
hoge mate van subjectiviteit van bovengenoemde assumpties in de bepaling van de marktwaarde in 
verhuurde staat hebben wij de waardering van het vastgoed in exploitatie aangemerkt als kernpunt in onze 
controle. 

Controleaanpak 
Wij hanteren een gegevensgerichte controleaanpak waarbij tevens kennis is genomen van relevante interne 
beheersingsmaatregelen binnen Stichting Nester. In onze controle hebben wij kennis genomen van de door 
het bestuur gehanteerde veronderstellingen en waarderingsmethodiek zoals toegelicht in de jaarrekening op 
pagina 81 tot en met 84 en 93 tot en met 98 getoetst op aanvaardbaarheid. Om de inschattingen van het 
bestuur ten aanzien van de hiervoor benoemde assumpties te controleren hebben wij onder meer de 
relevante brondata van het vastgoed getoetst, de competentie en onafhankelijkheid van de externe 
taxateurs beoordeeld, de betrouwbaarheid van het gehanteerde rekenmodel vastgesteld en de 
marktconformiteit van de waarderingsuitkomsten (eindwaardering en ratio’s) geëvalueerd. Wij hebben 
specialisten in vastgoedwaardering ingeschakeld om de belangrijkste aannames - die zijn toegelicht op 
pagina 94 tot en met 97 van de jaarrekening - te beoordelen. Deze werkzaamheden bestaan uit het 
analyseren van de marktconformiteit van de waarderingsuitkomsten. 
 
Ten slotte hebben wij de toelichtingen beoordeeld zoals opgenomen in de jaarrekening met betrekking tot 
de waardering van het vastgoed in exploitatie aan de hand van de van toepassing zijnde 
rapportagestandaarden. 
 
Observaties 
Uit onze controle blijkt dat de bij de waardering van het vastgoed in exploitatie gehanteerde 
veronderstellingen en waarderingsmethodiek aanvaardbaar zijn. 
 
Kernpunt 2: de bepaling en toelichting van de beleidswaarde van het vastgoed in 
exploitatie 

Omschrijving 
 
Op pagina 83, 84, 98 en 99 van de jaarrekening is de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie 
toegelicht. De beleidswaarde is belangrijk voor de bepaling van financiële ratio’s van Stichting Nester 
gebaseerd op de Aw/WSW-normen, en deze vormt daarmee een uitgangspunt voor de beoordeling van de 
financiële positie (inclusief de continuïteitsveronderstelling) in de jaarrekening. De beleidswaarde wordt 
bepaald door vier uitgangspunten in de marktwaardebepaling aan te passen naar het feitelijke beleid van 
Stichting Nester, waarbij een aantal voorgeschreven veronderstellingen worden gehanteerd. Bij de bepaling 
van de beleidswaarde heeft het bestuur een aantal schattingen moeten maken, wat significante effecten 
heeft op de waardering en daaruit voortvloeiende financiële ratio’s. Derhalve hebben wij de beleidswaarde in 
exploitatie als kernpunt in onze controle aangemerkt. 
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Controleaanpak 
 
Wij hanteren een gegevensgerichte controleaanpak. In onze controle hebben wij de door het bestuur 
gehanteerde veronderstellingen zoals toegelicht in de jaarrekening op pagina 83, 84, 98 en 99 getoetst op 
aanvaardbaarheid. Hierbij hebben wij: 
 
• de betrouwbaarheid van het gehanteerde rekenmodel vastgesteld door middel van beoordeling van de 

certificering van het rekenpakket; 
 

• de juiste verwerking van de stappen in de berekening van de beleidswaarde op basis van het Handboek 
modelmatig waarderen marktwaarde vastgesteld. 

 
Wij hebben de betrouwbaarheid van de inschatting van de uitgangspunten zoals de streefhuur, onderhoud- 
en beheernorm gecontroleerd, waarbij wij de belangrijkste uitgangspunten en veronderstellingen die ten 
grondslag liggen aan de begroting van deze posten hebben getoetst.  
 
Ten slotte hebben wij de toelichtingen beoordeeld zoals opgenomen in de jaarrekening met betrekking tot 
de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie aan de hand van de van toepassing zijnde 
rapportagestandaarden. 
 
Observatie 
 
Uit onze controle blijkt dat de bij de bepaling van de beleidswaarde gehanteerde veronderstellingen en 
waarderingsmethodiek aanvaardbaar zijn. 
 
Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd 
 
In overeenstemming met de Regeling Controleprotocol WNT 2021 hebben wij de anticumulatiebepaling, 
bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub n en o Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit 
betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door een 
leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij 
andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en volledig is. 
 
Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie  
 
Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere informatie, die 
bestaat uit:  

 
• Het voorwoord; 
• Onze missie, visie en doelstellingen; 
• Het bestuurdersverslag inclusief het volkshuisvestelijk verslag; 
• De overige gegevens. 

 
Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie: 
 
• met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiële afwijkingen bevat; 
• alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist voor het 

bestuursverslag inclusief het volkshuisvestingsverslag en de overige gegevens. 
 

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen 
vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiële afwijkingen 
bevat. 
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Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het accountantsprotocol 
zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en 
de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze 
controlewerkzaamheden bij de jaarrekening. 
 
Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het bestuursverslag 
inclusief het volkshuisvestelijk verslag en de overige gegevens in overeenstemming met artikel 36 en 36a 
van de Woningwet. 
 
Verklaring betreffende overige door wet- of regelgeving gestelde vereisten  
 
Benoeming  
 
Wij zijn door de raad van commissarissen benoemd als accountant van Stichting Nester vanaf de controle 
van het boekjaar 2021 en zijn sinds dat boekjaar tot nu toe de externe accountant.  
 
Geen verboden diensten  
 
Wij hebben geen verboden diensten als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese verordening betreffende 
specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar 
belang geleverd.  
 
Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening 
 
Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de jaarrekening 
 
Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in 
overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en 
de WNT. 
 
In dit kader is het bestuur tevens verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die het bestuur 
noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel 
belang als gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of 
de toegelaten instelling in staat is om haar werkzaamheden in continuïteit voort te zetten. Op grond van 
genoemd artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de 
continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten instelling te 
liquideren of de activiteiten te beëindigen of als beëindiging het enige realistische alternatief is. Het bestuur 
moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten 
instelling haar activiteiten in continuïteit kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening.  
 
De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van 
financiële verslaggeving van de toegelaten instelling. 
 
Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening 
 
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij daarmee 
voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel. 
 
Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het 
mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiële fouten en fraude ontdekken. 
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Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan 
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de economische 
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beïnvloedt de aard, 
timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende 
afwijkingen op ons oordeel.  
 
Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant 
professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse controlestandaarden, de 
Regeling Controleprotocol WNT 2021, ethische voorschriften en de onafhankelijkheidseisen. Onze controle 
bestond onder andere uit: 
 
• Het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel belang 

bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren van 
controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt is als basis 
voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt wordt 
groter dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het 
opzettelijk nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het 
doorbreken van de interne beheersing. 
 

• Het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel 
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze werkzaamheden 
hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de interne beheersing van 
de toegelaten instelling. 
 

• Het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiële verslaggeving en het 
evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover in de 
jaarrekening staan. 
 

• Het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuïteitsveronderstelling aanvaardbaar is. 
Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en 
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar 
activiteiten in continuïteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel 
belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante 
gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze 
verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot de 
datum van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er echter 
toe leiden dat een toegelaten instelling haar continuïteit niet langer kan handhaven. 
 

• Het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen 
toelichtingen. 
 

• Het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en 
gebeurtenissen. 

 
Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en timing van 
de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn gekomen, waaronder 
eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing. In dit kader geven wij ook een verklaring 
aan de auditcommissie op grond van artikel 11 van de Europese verordening betreffende specifieke eisen 
voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar belang. De in die 
aanvullende verklaring verstrekte informatie is consistent met ons oordeel in deze controleverklaring. 
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Wij bevestigen aan de raad van commissarissen dat wij de relevante ethische voorschriften over 
onafhankelijkheid hebben nageleefd. Wij communiceren ook met de raad over alle relaties en andere zaken 
die redelijkerwijs onze onafhankelijkheid kunnen beïnvloeden en over de daarmee verband houdende 
maatregelen om onze onafhankelijkheid te waarborgen. 
 
Wij bepalen de kernpunten van onze controle van de jaarrekening op basis van alle zaken die wij met de 
raad van commissarissen hebben besproken. Wij beschrijven deze kernpunten in onze controleverklaring, 
tenzij dit is verboden door wet- of regelgeving of in buitengewoon zeldzame omstandigheden wanneer het 
niet vermelden in het belang van het maatschappelijk verkeer is. 

Maastricht, 29 juni 2022  

Deloitte Accountants B.V. 
 

 

Was getekend: L.M.M.H. Banser RA RC EMFC 
  

 



 


