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1. VOORWOORD: Vecht en Omstreken op weg naar 2023

Naast de dagelijkse beheer- en verhuurwerkzaamheden van onze woningen werkten we
achter de schermen aan het plannen van een solide toekomst voor Vecht en Omstreken. We
zijn bijvoorbeeld gestart met het schrijven van een nieuw ondernemingsplan. Daarbij kwam
de vraag naar voren tot hoe ver we de toekomst willen vormgeven. Tot 2020 vinden we te
kort. Tot 2025 te ver weg. Zoals het Hollanders betaamt, zochten we een compromis en dat
vonden we in 2023. We gaan er overigens wel vanuit dat we het pian indien nodig bijstellen.
Het ondernemingsplan is dus niet “in beton gegoten”, maar eerder een leidraad op basis
waarvan wij Jaarlijks onze plannen maken. Het wordt ook geen proza van 80 pagina's, maar
een korte impressie van waar we naartoe willen. Waar willen we staan op het gebied van
duurzaamheid, hoe ziet onze woningvoorraad eruit, wie zijn onze partners, wat hebben wij
als organisatie {personeel en middelen) nodig om onze doelstellingen te halen?

Een belangrijke stap is de fusie met Wonen Wijdemeren uit Loosdrecht. Kregen we in 2016
nog geen toestemming om te fuseren, medio juli ontvingen wij het bericht van de Autoriteit
woningcorporaties (Aw) dat de fusie door mocht gaan. Nadat door alle partijen wederom
goedkeuring is verleend, werd de fusie op 31 december 2017 door de notaris verleden en
geéffectueerd per 1 januari 2018. Een mijlpaal in de geschiedenis van Vecht en Omstreken.
Alle medewerkers van Vecht en Omstreken hebben zich met enthousiasme ingezet om de
fusie tot een succes te maken.

In 2018 ligt ons werkgebied in de gemeente Wijdemeren en de gemeente Stichtse Vecht.
Onze naam blijft Vecht en Omstreken. Door deze fusie hebben we er 433 bestaande
woningen bij en dat aantal wordt verder uitgebreid met 40 woningen in aanbouw
(Godelindehof in Loosdrecht). Totaal bezitten we dan 2.660 verhuurbare eenheden, waarvan
ongeveer 2.500 woningen. Vooralsnog is er geen structurele uitbreiding van personeel
voorzien. Wel houden we in de begroting van 2018 rekening met uitbreiding van
werkzaamheden door alles wat er van ons verwacht wordt op het gebied van verantwoording
en registratie. Ik verwacht dat de fusie bijdraagt aan een verlaging van de algemene kosten
per verhuureenheid. Deze besparing kunnen wij inzetten voor verbeteringen aan ons
woninghezit,

Hiermee kom ik op een punt dat volop in de belangstelling staat, maar waar ik voorlopig
geen einde aan zie komen. De Woningwet legt een enorme administratieve druk op de
werkorganisatie. Daarnaast rijzen ook de kosten die gemoeid zijn met allerlei verplichte
controles en verantwoording de pan uit. De accountantskosten zijn de afgelopen jaren meer
dan verdubbeld. En er is extra personele inzet om op alle vragen antwoord te hebben die de
Woningwet aan ons stelt. Gelukkig staat dit punt eind 2017 op de politieke agenda en belooft
de minister een verlaging van de administratieve lasten. Maar eerst zien en dan pas geloven.

Ook in dit jaarverslag sta ik weer even stil bij de verhuurderheffing. Voor het bedrag dat
Vecht en Omstreken in 2017 heeft bijgedragen, hadden we 600 woningen kunnen voorzien
van zonnepanelen. Ik ben daarom van mening dat Vecht en Omstreken ook in 2017 niet
heeft voldaan aan het vereiste om al haar middelen in te zetten voor de volkshuisvesting.

Een punt dat ook nog steeds mijn aandacht heeft, is de samenstelling van wijken en buurten.
Door het landelijke toewijzingsbeleid ontstaat er een tweedeling in wijken en buurten. De
middeninkomens vallen tussen wal en schip en een oplossing is niet nabij. |k voorzie dat we
binnen de volkshuisvesting werken aan de totstandkoming van nieuwe Vogelaarwijken als dit
overheidsbeleid wordt voortgezet.

Y
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Ik zie gelukkig ook volop positieve ontwikkelingen. In 2017 hebben we in Nigtevecht tien
grondgebonden driekarnerwoningen opgeleverd met een EPC van 0,0 en een
aanvangshuurprijs van € 582. De eerste huurders zijn erg blij met hun woning.

Met de bewoners van tien duplexwoningen in Breukelen hebben we overeenstemming
bereikt over een Sociaal Plan. We hebben plannen om de bestaande woningen te slopen en
acht nieuwe woningen te realiseren. De uitwerking van dit plan vindt plaats in 2018.

Daarnaast zijn we bezig met plannen om het groot onderhoud aan de Maltbyflat in Breukelen
uit te breiden met aanvullende duurzaamheidsmaatregelen. We zoeken daarvoor de
samenwerking op met de aannemer. Deze vorm van ketensamenwerking is nieuw voor ons
en het lijkt veelbelovend.

Over deze en andere zaken die in 2017 hebben plazatsgevonden verwijs ik graag naar de
volgende pagina’s van dit document.

Bert van Rossum
Directeur-bestuurder

Arpry
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2. ONZE ORGANISATIE

We zijn een maatschappelijke onderneming met als kerntaak het bouwen, beheren en
verhuren van betaalbare woningen. Het jaar 2017 stond vooral in het teken van
voorbereidingen voor de fusie met Wonen Wijdemeren en ketensamenwerking.

2.1 Missie en koers

We zijn lokaal sterk. We hebben dagelijks contact met onze bewoners. Wij kennen hun
woonwensen. Wij beheren de woningen die zij nodig hebben. Alleen of samen met partners
ontwikkelen wij nieuw bezit. We staan midden in de samenleving. We werken actief aan
leefbaarheid en combinaties van wonen en zorg.

We hadden een ondernemingsplan voor de periode 2015-2018. Uitgangspunt was het
vinden van een evenwicht tussen toenemende uitgaven enerzijds en inkomsten anderzijds.
Onze kernopdracht daarbij is het bieden van betaalbare huurwoningen, terwijl we
tegelijkertijd onze financiéle positie gezond houden. We verdienen waar het kan en geven uit
waar het moet.

Begin 2018 zijn we nog bezig met vormgeven van het nieuwe ondernemingsplan. We
hebben een koers voor ogen met ambitieuze doelstellingen. Om dit goed neer te zetten,
hebben we de hulp ingeroepen van een extern adviseur. Naar verwachting is het
ondernemingsplan gereed voor de zomer van 2018.

2.2 Organisatie

Wij zijn een vereniging. De algemene ledenvergadering stelt jaarlijks de begroting en de
jaarstukken vast. De raad van commissarissen verzorgt het interne toezicht op de
bedrijfsvoering. De directeur-bestuurder levert kaders in de vorm van overkoepelend
organisatiebeleid, hierbij wordt hij ondersteund door de staf. De afdeling Vastgoed-Wonen
voert de werkzaamheden uit en de afdeling Financién bewaakt de geldstromen.

Algemeng Led{en Verpadoring
]

i Raad van commissarissen

|

| Direclevur-bestuurder

Vastgaed-Wnne'n m
S T2
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2.2.1 De leden

Op 31 december 2017 had de vereniging 183 leden. Het aantal loopt gestaag terug, vanaf
januari 2018 komen de leden van Loosdrecht erbij (184). De leden komen jaarlijks in juni en
december bij elkaar tijdens een algemene ledenvergadering (ALV).

In juni 2017 werd décharge verleend. Dat betekent dat het bestuur vrijgesproken wordt van
verantwoording aah de leden voor de besproken onderwerpen. De ALV kon tijdens de
bijeenkaomst niet de jaarrekening vaststellen. De goedkeurende verklaring van de accountant
over de totale jaarstukken ontbrak nog. Deze situatie gold voor nagenoeg alle corporaties en
is ontstaan door continu wijzigende overheidsregels. De definitieve jaarstukken kwamen in
de decembervergadering aan de orde.

Ook werd tijdens de vergadering in december nogmaals goedkeuring verleend voor de fusie
met Wonen Wijdemeren per 1 januari 2018. En we stelden de begroting voor 2018 vast.

2.2 2 Het bestuur en management

Het bestuur bestaat uitsluitend uit directeur-bestuurder Bert van Rossum. Hij is per 1 april
1985 in dienst getreden en op 1 januari 2005 voor onbepaalde tijd bencemd als directeur-
bestuurder. Per 1 juni 2015 is dit gewijzigd in een benoeming voor bepaalde tijd, te weten
een benoeming tot 1 juni 2019. Hiermee is de benoeming in overeenstemming met de
Woningwet gebracht. Het salaris is vastgesteld conform de regeling lzeboud. Op eigen
initiatief werd het salaris van de directeur-bestuurder bevroren per 2013. Hierdoor is het
mogelijk om geleidelijk af te bouwen naar een salaris volgens de vastgestelde normen WNT
(Wet Normering Topinkomens). De taken en bevoegdheden van het bestuur zijn vastgelegd
in de statuten'. Vanaf 2013 heeft Bert van Rossum een nevenfunctie als lid van de raad van
toezicht van Stichting Voortgezet Onderwijs De Vechtstreek in Breukelen/Maarssen
(www.vodevechtstreek.nl).

ledere bestuurder is verplicht tot permanente educatie (PE). Bestuurders moeten binnen drie
jaar minimaal 108 PE-punten behalen bij geaccrediteerde opleiders. In 2017 behaalde de
heer Van Rossum 24 PE-punten. Daammee komt het totaal op 139,5 PE-punten voor de
afgelopen drie jaar.

Totaal vast Vergoedingen en

Functie inkomen Pensioenkosten werkgeverslasten Totaal
Directeur-
bestuurder € 101.825 €19.273 € 3.242 € 124 340

De directeur-bestuurder vormt samen met twee afdelingshoofden (Vastgoed-Wonen en
Financi&n) het managementteam. Zij stelt het ondernemingsplan op voor een periode van
vier jaar. De aangegeven koers leidt tot concrete jaarplannen. De voortgang verantwoorden
we in kwartaalrapporten en jaarstukken. Daarnaast stelt het managementteam beleid op
voor belangrijke vraagstukken, zoals strategische voorraad, risicomanagement en
duurzaamheid. Een beleidscyclus zorgt voor actueel beleid.

1 Gencemde documenten zijn te downloaden op onze website www.vechtenomstreken.nl

(s 1t
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in 2017 werd 19 keer managementoverleg gevoerd. Een greep Uit de genomen
managementbesluiten:

= Verlicht regime met bijbehorende keuzes ten aanzien van DAEB en niet-DAEB bezit.
» Diverse beleidsstukken herzien (verbindingenstatuut, crisisplan, financieel statuut,
reglement financieel beleid en beheer, woonbeleid, algemene voorwaarden, etc.).
Procesheschrijvingen geactualiseerd.

Aanbestedingsprocessen planmatig en groot onderhoud, derdenlijst geactualiseerd.
Huurverhoging 2017 vastgesteld.

Procedure melding datalekken wordt nader uitgewerkt.

Zonnepanelen plaatsen bij mutatiewoningen die geschikt zijn.

Discussieplatform gestart (en gestopt), akkoord nieuwe website.

Individuele afkoop koopgarantconstructie.

Stroomlijnen van werkprocessen Vecht en Omstreken en Wonen Wijdemeren.

2.2.3 De medewerkers
Eind 2017 zijn negentien vaste medewerkers in dienst. En er is een interim medewerker
werkzaam op de afdeling Financién. In 2017 waren twee medewerkers 12,5 jaar in dienst.

In 2017 nam Vecht en Omstreken deel aan de activiteiten van KLIMMR. Twintig corporaties
infrond Utrecht werken onder de naam KLIMMR samen. Ze inspireren elkaar in gesprek te
gaan en aan de slag te gaan met de inzetbaarheid, het vakmanschap en het talent van
medewerkers. Ook delen KLIMMR-corporaties kansen, stages, netwerk en nog veel meer
met elkaar. Diverse collega’s namen deel aan een stage via KLIMMR. De stages werden
georganiseerd om op informele wijze een kijkje in de keuken te nemen bij collega-
corporaties. KLIMMR verzorgt ook bijeenkomsten over werkgelegenheid in de branche en
online tests en loopbaanbegeleiding. Meer informatie op www. KLIMMR.nl.

2015 2016 2017
Aantal vaste medewerkers 20 19 19
Personele bezetting {fte) 17,5 16,8 167
Gemiddelde leeftijd 51,5 51,8 52,8
Gemiddelde diensttijd 15,1 15,2 16,2
Instroom 0 0 0
Uitstroom 0 1 0
Ziekteverzuim 4,7% 2,0% 2,4%
Totale loonsom € 966.300 € 983.395 € 935.006
Opleidingskosten € 11.624 € 17.109 € 21.147
Percentage opleidingskosten van de loonsom 1,2% 1,7% 2,3%

A,
Vbcht en Omstrefen
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2.2.4 De ondernemingsraad

OR- jaarverslag over 2017

Vergaderinformate

De OR heefi 225 kear overlepd over: Argu;
beoordelingscycius; adviesasnvrasg voorziter RvC;
begroing: SPP (shrategische personeaisplanning) en
HRM-beleid De OR-leden habben echier ook
regeimatip informeel onderling overleg.

Da OR overlegde in 2017 vier kear mat de
directsyr-besiurder pver dezelide onderespern.

D OR heefl twee keer overiagd met de RV ower d¢
sigemmene gang van zaken. Zowel de OF als de Rv(C
kan indian wensaljk ezn axtrs wverieg inplannen.

Ce ondememingsrasd (OR) is opgerioht in
2003. De OR is e2n Dpasn ten behodve van
hat overieg mat an de verlegenwoordiging van
de in de ondemeaming weriaame parsonan.
Eén n gnder in het belanp van het goad
funciongren van onze ondameming in gf hasr
doalstelingen.

Samensteling OR 2047
W Hdhvaoum

vid: Philip Zesianberg

Dwverige acties in 2017

» Werkplan OR 2017 vezigesieid.
Gehﬁhwiumnmh:lukﬂhnmun

Regionaal overleg
De OR i= mede-initistiefnamer van sen OR-ragic
werleq Er s éen regulier overiag gawsest an ¢dn

mm«utpmzhm

personsaishendibogh
= Beoordelan van jaarwrsiag over 2017 &n begroling
voor 20M8.
hﬂnnmmmnuﬁcuﬂumm

= Verwachie advazan mbl Iletondemnngsphn
2015-3023m¢hmu!mﬁu1u|*5PPen

vemieuwde beoordeingsmethodiel.
» Verkiszingen OR in cicber 2018,
» Allp oyvenge aciusle ondenwerpen.

T
ekt en Ornstreken
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3. RISICOMANAGEMENT

We hebben continu aandacht voor risico’s, zowel strategische, operationele, financiéle
risico’s en fraude. Hier beschrijven we hoe we dat doen.

Adequate en effectieve risicobeheersing en controlesystemen bieden helaas geen absolute
garantie voor het realiseren van de ondernemingsdoelstellingen. Noch kunnen zij fouten,
verliezen, fraude of overtreding van wet en regelgeving volledig voorkomen.

3.1 Risicobeheersing en controlesystemen

Vecht en Omstreken is bereid beperkte risico’s en onzekerheden te accepteren om daarmee
beter te voldoen aan de kernopdracht. Wij willen als corporatie flexibel zijn en daarvoor is
enige bereidheid tot het nemen van risico’s nodig. Te allen tijde blijft Vecht en Omstreken
echter binnen de marges van goede governance, wetgeving en financiéle continuiteit. Daartoe
dienen projecten en investeringen altijd te passen binnen de begroting en kasstroom-
prognoses op korte en langere termijn. Bij alle projecten worden de risico’s van tevoren
afgestemd en zo nodig afgedekt.

We werken zorgvuldig en we hebben continu aandacht voor het beheersbaar houden van

risico’s en het bestrijden van fraude. Dat doen we als volgt:

e Procedures en afspraken zijn vastgelegd in reglementen en beleidstukken. Deze houden
we actueel met een beleidscyclus. Relevante documenten staan op onze website.

s Voor inkoop, aanbesteding en procuratie stelden we een regeling vast. We controleren de
naleving maandelijks, bevindingen hespreken we in het managementoverleg.
Risicomanagement is een vast onderwerp op de agenda van elk managementoverleg.

In 2017 hebben we een risicoregister in gebruik genomen waarin we actuele risico’s en
beheersmaatregelen vastleggen. Het document wordt elk half jaar besproken met de raad
van commissarissen.

» In het investeringsstatuut beschrijven we specifiek wat we aan risicobeheersing doen bij
investeringen in projecten.

+ In ons verbindingenstatuut leggen we op adequate en transparante wijze verantwoording af
over samenwerkingsverbanden (verbindingen).

» Nieuw- en verbouwprojecten evalueren we na afronding met betrokken partijen. Eventuele
verbeterpunten vormen input voor toekomstige projecten.

e We rapporteren elk kwartaal de voortgang op doelstellingen uit ons jaarplan en begroting.
De kwartaalrapportages bespreken we met de raad van commissarissen.

« We sturen op de richtlijnen die het WSW hanteert voor vaststellen van het
faciliteringsvolume voor corporaties. Het WSW heeft de beoordelingssystematiek
vernieuwd, waardoor de kans op risico’s nog verder afneemt.

» We hanteren procesbeschrijvingen voor de zeven belangrijkste bedrijffsprocessen:
mutatieonderhoud, planmatig onderhoud, (ver)nieuwbouw, verkoop, strategisch
voorraadbeleid, inkocop/aanbesteding en financiéle continuiteit. In voorliggende jaren is
gebleken dat deze processen goed werden nageleefd. Vanwege het fusieproces hebben
we de bestaande processen in 2017 niet geauditeerd.

» De Autoriteit woningcorporaties (Aw) is organisatorisch ondergebracht bij de Inspectie
Leefomgeving en Transport (ILT). De ILT stuurt jaarlijks een toezichtbrief, die wij publiceren
op onze website. Het cordeel was positief en gaf geen reden tot interventies.

= Het WSW beoordeelt jaarlijks de financiéle borging.

+ We nemen deel aan de vierjaarlijkse visitatie. De laatste keer was in 2015.

» Als onderdeel van de controle van de jaarrekening voert onze accountant een analyse en
evaluatie uit van de interne beheersingsomgeving en daarin opgenomen maatregelen van
interne controle. In 2017 ontvingen wij de managementletter met betrekking tot de - in het

Y
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najaar van 2016 uitgevoerde - interim controle. Onze accountant constateerde dat een
aantal eerdere aanbevelingen was opgevolgd, maar dat niet alle verbetervoorstellen uit de
voorafgaande managementletier al onderhanden waren.

Uit de betreffende interim controle kwamen de volgende verbeterpunten:

s Het zichtbaar vitvoeren van interne controle op de hasisgegevens voor de
marktwaarde in verhuurde staat;

e Het aanscherpen van de interne beheersingsmaatregelen in het betaalproces en in het
proces rondom memoriaalboekingen;

= De aanscherping van de controle op de juiste registratie van de inkomensgegevens bij
woningtoewijzingen;

e Het zichtbaar uitvoeren (en vastleggen) van inteme controle op salarissen
{premiepercentages);

» Het verder doorontwikkelen van de procesbeschrijvingen waarbij specifieke aandacht
wordt besteed aan het “smart” opnemen van key controls.

Deze samenvatting moet gelezen worden in de context van de gehele managementletter.
De analyse en evaluatie is beperkter dan dat deze zou zijn geweest in het kader van een
opdracht tot het geven van een cordeel omtrent opzet, bestaan, effectiviteit en efficiency
van interne beheersing als geheel en omvat daarom niet alle in de interne organisatie
{mogelijk) aanwezige tekortkomingen.

Door het verder invulten van de controlfunctie in 2018 wordt er meer aandacht besteed
aan deze zaken.

3.1.1 Databeheer en risico’s

Per 1 januari 2016 is de Wet Bescherming Persoonsgegevens (WBP) aangevuld met de
meldplicht datalekken en bestuurlijke boetes. Er wordt van ons verwacht dat wij aantoonbaar
maken wat wij hebben gedaan om persoconsgegevens zo goed mogelijk te beschermen. In
2016 vond een privacy impact analyse plaats voor twee processen, waaruit mogelijke
discrepanties ten aanzien van compliance aan de wetgeving naar voren kwamen. Het gaat
daarbij om het gebruik van persoonlijke gegevens in het huurproces. In 2017 volgde de
risicoanalyse en werden de maatregelen uit de privacy impact analyse ingepland en opgepakt.

Hoe gaan we om met gegevens van huurders en woningzoekenden
Personeelsnieuws, april 2017

Wi beschikken over een aantal persoonlijke gegevens van onze huurders. De Wef Bescherming
Persoonsgegevens (WBP) bepaalt dat wij met deze gegevens uilerst zorgvuldig moeten omgaan. Zo
mogen wij bilvoorbeeld niet méér gegevens verzamelen en verder gebruiken dan echt nodig is. Cok
moeten we zorgvuldig omgaan mef de toegang fot - en het delen van - deze gegevens.

Diefstal of misbruik van gegevens

Wij zijn bovendien verplicht diefstal, verlies of misbruik van deze gegevens te melden aan de Autoriteit
Persoonsgegevens en aan de betrokken personen. Als we zo'n datalek niet op tijd melden, dan kan de
Autoriteit Persoonsgegevens ons een hoge boete opleggen en ook kan er sprake zijn van flinke
imagoschade.

Momenteel wordt bovendien de Algemene Verordening Gegevensbescherming (AVG) voorbereid, die in
2018 in werking zal treden. In deze AVG wordt een aantal zaken rond de bescherming van
persoonsgegevens nog verder aangescherpt.

G bl &
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Onze dagelijkse praktijk

Wij zijn inmiddels een traject gestart om onze manier van werken hierop aan te passen.

o We sluiten “bewerkersovereenkomsten” af met partijen waar wij persoonsgegevens mee delen.

* We stellen een procedure op wat te doen in het geval er sprake is van een datalek.

s We bekijken de belangrijkste processen waarin we werken met persoonsgegevens en maken deze
waar nodig “privacy proof".

+ We doen een risicoanalyse naar andere mogelike dreigingen en komen met oplossingen.

Wij moeten ons ervan bewust zijn dat wij mede verantwoordelijkheid dragen voor de informatieveiligheid
binnen Vecht en Omstreken. Daarom wordt er binnen dit traject ook een Security Awareness training
georganiseerd. Deze training bestaat uit een bijeenkomst van een halve dag en hierop volgend een e-
learning traject van een jaar, waarin maandelijks een bepaald onderwerp nader wordt uitgediept.

3.1.2 Scheiding DAEB/niet-DAEB en risico’s

Niet-DAEB activiteiten komen in ons geval slechts in geringe mate voor. Op basis hiervan
kiest Vecht en Omstreken voor het verlicht regime, waardoor er in de balans en de winst-en-
verliesrekening slechts een gering onderscheid bestaat tussen DAEB en niet-DAEB
activiteiten. Van een situatie waarin sprake is van significante overdrachten van bezit tussen
verschillende takken, dan wet van gewijzigde bestuurlijke verhoudingen, is geen sprake.

3.2 Actuele risico’s
In het risicoregister hebben we de actuele risico’s benoemd. De risico's zijn gerangschikt op
kans (impact x risicogrootte). Als voorbeeld het risico met de hoogste kans van eind 2017.

Risico Kans Impact Risico- Reactie Beheersmaatregelen Opmerkingen
grootte

Vaststellen beleid

duurzaamheid. Duurzaamheid komt
Duurzaamheid: Huidige stand van aan de orde in
niet voldoen aan zaken beschrijven en  werkgroep
wettelijke 4 2 2 iReduceren gewenst einddoel. ketensamenwerking
prestaties Maatregelen (per en

complex) bencemen.  ondernemingsplan.

Uitvoeren.

Dit betreft een momentopname. Risico’s, kansen, impact, beheersmaatregelen en andere
factoren worden steeds actueel gehouden, waardoor de volgorde kan wijzigen. Rode
maatregelen zijn nog niet genomen, blauwe maatregelen wel. De overige risico’s in het
risicoregister hebben een risicogrootte kleiner dan tien.

We beschrijven de financiéle risico’s apart in hoofdstuk 9.4.

3.3 Governancecode

Wij werken op basis van de Governancecode Woningcorporaties. Deze code bevat principes
voor een goede bedrijfsvoering. Wij leggen elke verandering in de organisatiestructuur enfof in
naleving van de code vooraf ter goedkeuring voor aan de raad van commissarissen en/of onze
leden. We voldoen aan alle principes uit de Governancecode (zie www.aedes.nl).

et g
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4. BESTUURSVERKLARING

4.1 Realiseerbaarheid waarde vastgoed in exploitatie

De vanaf 2018 verplicht voorgeschreven waardering op de marktwaarde in verhuurde staat en
de daarmee samenhangende ongerealiseerde herwaardering is niet geheel afhankelijk van
ons beleid. Aangezien wij niet voornemens zijn tot verkoop van de portefeuille blijft het
vermogen een papieren waarde. We maakten in de portefeuiliestrategie een inschatting van
het gedeelte van de herwaarderingsreserve dat bij ongewijzigd beleid niet of pas op zeer
lange termijn realiseerbaar is. De reservering ligt in lijn met het verschil tussen de
bedrijffswaarde van het DAEB-bezit in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde staat van dit
bezit.

Dit impliceert dat circa 80% van het totale eigen vermogen niet of pas op langere termijn

realiseerbaar is.

o De marktwaarde in verhuurde staat gaat uit van maximalisatie van het rendement. In dat
geval worden de meeste complexen uitgepond (verkoop bij mutatie). Daarnaast worden
huren bij mutatie aangepast naar markthuren en worden kosten geminimaliseerd.

s Wij kiezen voor blijvend verhuren (doorexploiteren) en niet voor uitponden. Als sociale
verhuurder staan we voor het bieden van goede, betaalbare en duurzame woningen in een
nette, schone en veilige buurt. Hierdoor wordt een deel van de marktwaarde in verhuurde
staat niet gerealiseerd. Door blijvend te verhuren, houden we ook op lange termijn
voldoende woningen beschikbaar voor onze primaire doelgroep.

¢ Om de woningen betaalbaar te houden verhogen we de huren niet naar markthuren op
basis van 100% van de punten in het woningwaarderingsstelsel, maar zorgen we dat de
streefhuren gemiddeld rond de 72,5% zijn.

¢ Onze beheerkosten liggen boven het niveau dat vastgoedbeleggers in de markt hanteren
en geven we meer uit aan onderhoud en leefbaarheid.

4.2 Bestuursverklaring

Ik verklaar dat wij onze middelen uitsiuitend besteden in het belang van de
volkshuisvesting, met uitzondering van de verhuurderheffing. Wif handelen in
overeensternming met de Aedescode en de Governancecode (op www.aedes.nl zijn
beide te downloaden). Ten slotte verklaar ik dat wij relevante wet- en regeigeving
naleven en dat de interne risicobeheersing en controlesystemen effectief zijn.

Lo
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5. RAAD VAN COMMISSARISSEN

5.1 Voorwoord van de voorzitter

De sociale woningbouw staat voor diverse uitdagingen. Hoe kunnen we onze functie goed
blijven vervullen bij een gebrek aan beschikbare nieuwbouwlocaties? Hoe kunnen we naar
buiten kijken als toenemende regelgeving ons dwingt om meer binnen bezig te zijn? Hoe
krijgen we het vertrouwen van de maatschappij terug en wordt onze meerwaarde beter
herkend? En hoe zorgen we ervoor dat we een aantrekkelijke sector blijven om in te werken?
Enkele voorbeelden waar we als sector mee te maken hebben. Er zijn zeker positieve
ontwikkelingen zichtbaar, maar er zijn nog forse stappen nodig om de sector blijvend gezond
te houden.

Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken heeft een bewogen jaar achter de rug. Het
besluit in december 2016 van de Autoriteit Woningcorporaties om de fusie met Wonen
Wijdemeren niet goed te keuren heeft de organisatie een mentale dreun opgeleverd.
Teleurstelling en onbegrip alom. Het tekent de weerbaarheid en geloof in eigen kunnen dat de
bestuurder en de medewerkers zijn blijven knokken om het besluit alsnog ten goede te laten
keren. En dat is met het positieve besluit in augustus gelukt! Door iedereen bij Vecht en
Omstreken en Wonen Wijdemeren is na de definitieve goedkeuring heel hard gewerkt om de
fusie per 1 januari 2018 te effectueren. Dat verdient een groot compliment.

Goede duurzame en betaalbare woningen, in een prettige wijk waar bewoners zich thuis
voelen, daar staat onze organisatie voor. Met de fusie is verder invulling gegeven aan onze
missie "lokaal sterk”, waardoor we onze maatschappelijke opdracht ook naar de toekomst toe
goed kunnen blijven vervulien.

Een belangrijke taak van de raad van commissarissen is toe te zien op het gevoerde beleid.
De raad van commissarissen is tevreden over de bereikte resultaten in 2017. Een mooi
nieuwbouwproject in Nigtevecht is opgeleverd. De vereniging heeft hiermee weer ruimte
kunnen bieden aan nieuwe bewoners. De interactie met bewoners, de buurt en andere lokale
instellingen tijdens de open dag in juni was een groot succes. De buurt bepaalt uiteindelijk
mede het woongenot. Ook in 2017 is actief samenwerking gezocht met de gemeente Stichtse
Vecht. De gemeente is een parther voor toekomstige nieuwbouw, maar zeker ook voor een
veilige en prettige leefomgeving. Een belangrijke randvoorwaarde voor de vereniging is een
financieel solide positie. De financié&le ratio’s laten ook in 2017 een gezonde ontwikkeling zien.

Om de maatschappelijke doelen te realiseren is een professionele organisatie onontbeerlijk. In
2017 zijn diverse initiatieven ontplooid die de raad van harte ondersteunt. Zo is een start
gemaakt met een heroriéntatie op de strategie, zijn nieuwe werkmethodieken doorgevoerd en
is veel aandacht besteed aan risicomanagement. Door transparantie ontstaat er inzicht en
kunnen vervolgens verbeteringen worden doorgevoerd. Veranderingen kunnen energie geven,
maar kosten vaak ook energie doordat er extra inspanningen nodig zijn. Het gaat niet altijd
vanzelf, maar wrijving geeft glans. Namens de collega’s wil ik de bestuurder en medewerkers
heel hartelijk bedanken voor hun inzet, optimisme en bewezen professionaliteit. Jullie zijn de
sleutel voor succes!

Binnen de raad van commissarissen heeft in 2017 een verandering plaatsgevonden. De
voorzitter Dick Meester heetft in juli het stokje overgedragen. De raad van commissarissen
heeft veel bewondering en respect voor de wijze waarop Dick de afgelopen jaren leiding heeft
gegeven aan de raad. Zijn kennis, hulpvaardigheid en wijze van samenwerking zijn belangrijk
geweest voor een goed functionerende organisatie, bestuurder en raad, alsmede de behaalde
resultaten.

ey
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In 2017 is de positie van Vecht en Omstreken op vele onderdelen verder versterkt. De raad
heeft er veel vertrouwen in dat de bestuurder en haar medewerkers de ingeslagen weg zullen
voortzetten en samen de doelstellingen voor 2018 gaan realiseren.

Koos van Diepen
Voorzitter raad van commissarissen

5.2 Deskundigheid en samenstelling

De raad bestond eind 2017 uit vijf commissarissen. Alle leden werden benoemd op basis van
een profielschets. Bij vacatures vermelden we specificke eisen om de al in de raad aanwezige
deskundigheid aan te vullen. De profielschets werd in 2017 niet herzien. Het document is te
downloaden op www.vechtenomstreken.nl.

De raad van commissarissen waakt ervoor dat zijn leden onafhankelijk zijn in de zin van de in
de Governancecode aangeduide criteria (principe Il 2.2). In 2017 zijn er geen transacties met
tegenstrijdige belangen geweest waarbij leden van de raad en/of het bestuur betrokken waren.
Geen van de leden van de raad of het bestuur vervult een nevenfunctie die onverenigbaar is
met het lidmaatschap van de raad of het bestuur.

Elk lid van de raad van commissarissen is verplicht minimaal tien punten voor permanente
educatie (PE) te behalen in twee jaar. In 2017 behaalden alle commissarissen voldoende PE-

punten (namelijk zes). Een PE-commissie ziet toe op naleving van de regelgeving.

Naam/functie | Deskundigheid | Rooster Hoofdfunctie Nevenfuncties
De heer drs. Financiéle zaken | Benoemd Manager Interne
C.W. van en governance 2017, Audit, gemeente
Diepen (1980) herkiesbaar | Amsterdam
Voorzitter 2021,
aftredend
2025
De heer A.J.H. | Project- Benoemd Manager Tender
van Riel (1969) | ontwikkeling 2011, Support &
Lid en herbenoemd | Innovation, Janssen
vicevoorzitter 2015, de Jong
aftredend Projectontwikkeling
2018 BV (Son en Breuge!)
Mevrouw mr. Juridische zaken | Benoemd Advocaat, Berculo Vicevoorzitter raad van
L.M. van der en human 2013, advocaten (Utrecht) toezicht De Opbouw
Sluis (1955) resources herbencemd {Utrecht), Iid raad van
Lid 2016, commissarissen
aftredend stichting Centrada
2020 {Lelystad)
Mevrouw H. Zorg & welzijn Benoemd Opleidingsmanager,
Jorna-Leussink 2013, Instituut Social Work,
MSc (1982} herbencemd | Hogeschool Utrecht
Lid 2018,
aftredend
2020
De heer dr. Volkshuisvesting | Benoemd Universitair docent, Visitator bij Raeflex
J.8.CM. 2016, Faculteit Bouwkunde | (Bennekom)
Hoekstra herkiesbaar TU Delft
(1973) Lid 2020,
aftredend
2024
PPN
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5.3 Rooster van aftreden

In 2017 bereikte voormalig voorzitter van de raad, de heer Meester, zijn statutaire termijn. Hij
trad af tijdens de ALV in juni 2017. Zijn opvolger, de heer Van Diepen, trad aan per 1 juli 2017,
Hij heett de fit- en propertoets met goed gevolg afgelegd bij de Autoriteit Woningcorporaties,

5.4 Activiteiten

De raad van commissarissen houdt toezicht op algemeen beleid, financiéle continuiteit,
rechtmatigheid van uitgaven, maatschappelijke bijdrage aan volkshuisvesting, integriteit en
strategieontwikkeling van de organisatie. Daarnaast ziet hij toe op het functioneren van de
directeur-bestuurder en staat deze gevraagd en ongevraagd terzijde voor deskundig advies.
De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van de raad zijn in de statuten vastgelegd
en verder uitgewerkt in het huishoudelijk reglement van de vereniging. De afbakening van
taken en verantwoordelijkheden tussen directeur-bestuurder en raad van commissarissen is
vastgelegd in een reglement. Als toezichtkader voor het uitoefenen van zijn taken hanteert de
raad het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (BTIV 2015), Govemancecode,
ondernemingsplan, jaarplan, begroting en andere beleidsdocumenten.

In 2017 overlegde de raad in totaal vijf keer met het bestuur. Daarnaast vond twee keer een
algemene ledenvergadering plaats en werd twee keer overlegd met de ondernemingsraad. In
januari 2018 werd een zelfevaluatie op het eigen presteren uitgevoerd. Geen van de leden van
de raad van commissarissen is frequent afwezig geweest bij vergaderingen. De raad van
commissarissen heeft met het bureau FBTA Landmeter een bijeenkomst gehouden over
diverse actuele zaken binnen de volkshuisvesting en daarmee aan haar permanente educatie
voldaan.

De directeur-bestuurder is verantwoordelijk voor de kwaliteit en de volledigheid van de
financiéle jaarstukken. De raad van commissarissen ziet hierop toe. De vijf leden vormen
samen een remuneratiecommissie die zorgdraagt voor het te voeren bezoldigingsbeleid voor
de directeur-bestuurder. Jaarlijks wordt een remuneratierapport opgesteld.

Het bestuur en de raad van commissarissen beoordelen elke vier jaar het functioneren van de
accountant, laatste keer in 2014. De accountant woonde in mei 2017 de vergadering bij waarin
de jaarrekening over 2016 werd besproken.

De belangrijkste besluiten in 2017:

Nieuwe voorzitter aangesteld per 1 juli 2017: de heer C.W. van Diepen.

Goedkeuring jaarstukken 20186.

Koers vastgesteld voor nieuw ondernemingsplan 2017-2023, uitwerking volgt.

Begroting en jaarplan 2018 vastgesteld.

Reglement fusiebesluit vastgesteld, document vervangt eerdere statuten.

Financieel statuut, verbindingenstatuut, reglement financieel beleid en beheer vastgesteld.
Prestatieafspraken 2018 vastgesteld.

Goedkeuring fusiebesluit.

e Rl o
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5.5 Beloningsbeleid

Jaarstukken 2017

De honorering van de raad van commissarissen staat gelijk aan 80% van de honorerings-

regeling van de Vereniging van Toezichthouders Woningcorporaties (VTW). De honorering is

niet gekoppeld aan de prestaties van Vecht en Omstreken.

Naam Functie Honorering {excl. biw)
De heer T.S.J. Meester RA Voorzitter tot 30 juni 2017 € 5.266
De heer drs CW. van Diepen Voorzitter vanaf 1 juli 2017 € 5.266
De heer A J.H. van Riel Lid/vicevoorzitier €7.024
Mevrouw mr. L.M. van der Sluis Lid € 7.024
Mevrouw H. Joma-Leussink MSc Lid €7.024
De heer dr J.S C.M. Hoekstra Lid €7.024

gl
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6. BETAALBAAR EN PRETTIG WONEN

We hanteren een primaire doelgroep met een inkomen tot de huurtoeslaggrens en een
secundaire doelgroep met een inkomen tussen de huurtoeslaggrens en € 36.165
(prijspeil 2017). We wijzen minstens 90% van onze woningen toe aan deze doelgroepen
(lagere inkomens). Afhankelijk van actuele regeilgeving zoeken we naar manieren om
ook de lagere middeninkomens te bedienen (inkomen tot € 46.263).

6.1 Verhuringen

Totaal aantal verhuringen
Primaire doelgroep 102
Secundaire doelgroep 2 109
Lagere middeninkomens 5
Eenpersoonshuishouden 59
Tweepersoonshuishouden 24 109
Drie- of meerpersconshuishouden 26
Doelgroep Aantal woningen Relatief
| Regulier 74 68%
Vluchtelingen met verblijfstatus 21 19%
| Urgent 3 3%
Woningruil 11 10%
Totaal 109 100%

6.2 Bijzondere verhuringen

Afgelopen jaar zijn 109 woningen toegewezen aan een nieuwe huurder. Dat is inclusief tien
nieuwbouwwoningen in Nigtevecht. Van de nieuwe verhuringen heeft 94% (dat zijn er 102)
een inkomen waarmee recht is op huurtoeslag (primaire doelgroep).

We verhuurden twee woningen aan woningzoekenden met een inkomen boven de
huurtoeslaggrens, maar onder de € 36.165 (secundaire doelgroep). Vijf woningen zijn
verhuurd aan woningzoekenden met een lager middeninkomen (inkomen tussen € 36.165 en
€ 46.263).

Gedurende het hele jaar zijn slechts drie woningen toegewezen aan urgent woningzoekenden.
Urgent woningzoekenden reageren zelf op geschikt woningaanbod en krijgen voorrang boven
andere woningzoekenden.,

Daarnaast zijn 21 woningen toegewezen aan viuchtelingen met een verbliifstatus. Deze
mensen hebben geen keuze uit ons woningaanbod, zij krijgen een eenmalig aanbod dat zij
alleen bij uitzondering en gemotiveerd mogen weigeren.

Er zijn twaalf woningen verhuurd op basis van kernbinding, waaronder de tien
nieuwbouwwoningen in Nigtevecht.

T
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Er zijn elf woningen verhuurd op basis van woningruil. Het ruilen van een
woning wordt steeds vaker een middel om te verhuizen naar een passende
woning. In september is er een speciale woningruil-app voor gelanceerd in
onder andere onze regio: Huisje-Huisje. De gedachte hierachter is dat je
gewenste woning al bestaat, alleen door iemand anders bewoond wordt.
En dat veel van deze bewoners ook op zoek zijn naar een voor hen beter
passende woning, die echter ook al bewoond is door iemand anders. Er is
nog geen woningruil geweest via deze nieuwe app.

6.3 Betaalbaar wonen

Om te garanderen dat woningzoekenden met een inkomen waarmee recht
is op huurtoeslag niet in slaagkans achteruit gaan, stellen we de huur van
eengezinstussenwoningen vraaggericht vast. Indien nodig verlagen we de
huur van deze woningen bij mutatie tot onder de aftoppingsgrens van de
huurtoeslag. Minderopbrengsten op jaarbasis circa € 25.000,

Twintig woningen zijn vraaggericht aangeboden. Dat wil zeggen dat zij
worden aangeboden met een huur conform ons huurbeleid {80% van
maximaal redelijk, maar niet heger dan € 710). Heeft de nieuwe huurder
een inkomen waarmee recht is op huurtoeslag, dan passen we de huur aan
tot onder de aftoppingsgrens. Dat is negentien keer gebeurd. Hierdoor zijn
wij erin geslaagd de eerdergenoemde 70% te halen. Dat is het minimum
volgens de afspraak die is gekoppeld aan passend toewijzen, mits de
slaagkans van de groep met recht op huurtoeslag niet afneemt ten opzichte
van 2014.

We mogen maximaal 10% van ons aanbod verhuren aan
woningzoekenden met een lager middeninkomen. We bieden woningen
met een huur hoger dan € 635 ({tweede passendheidsgrens) ook aan deze
doelgroep aan. Afhankelijk van inschrijffduur en aantal reacties wordt de
woning verhuurd aan woningzoekenden uit deze doelgroep. Zeven
woningen zijn toegewezen aan woningzoekenden met een lager
middeninkomen (6%).

6.3.1 Huurverhoging

Het managementteam stelde de percentages van de jaarlijkse huurverhoging vast. We
volgden de landelijke trend en gaven huishoudens met een hoger inkomen een extra
huurverhoging. Daardoor kwamen we op de volgende percentages:

1. huishoudens met een inkomen tot € 40.349 kregen 0,7% huurverhoging.

2. huishoudens met een inkomen vanaf € 40.348 kregen 4,3% huurverhoging.

Van de tweede groep werden huishoudens die uit meer dan drie personen bestaan en
huishoudens met iemand die AOW-gerechtigd is uitgesloten. De huur van de woning van deze
huurders werd ook met 0,7% verhoogd. De Belastingdienst heeft de juiste
huishoudensinformatie verzorgd. Overigens weten wij niet hoeveel iemand verdient, alleen of
dat meer of minder is dan € 40.348. We weten ook niet wiens inkomen is meegeteld.

Komt de huur als gevolg van de huurverhoging hoger uit dan € 7107 Dan toppen we de huur
van de huishoudens met een inkomen onder de € 40.349 af. Huishoudens die meer
verdienen, krijgen een huur hoger dan € 710. Overigens komt de woning daarmee niet in de
vrije sector. Daarvoor geldt de hoogte van de aanvangshuur, dus de huur ten tijde van het
sluiten van de huurovereenkomst.

Y
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6.3.2 Huurincasso

De laatste maanden van 2017 hebben we de slepers benaderd. Slepers zijn huurders die hun
huur consequent een maand te laat betalen. We hebben deze huurders een betalingsregeling
aangeboden, zodat zij een maand huur inlopen. Daarna betalen zij de huur tijdig in plaats van
achteraf. Een slepersactie is heel intensief en heeft daardoor effect. Het levert in geld niet veel
op, maar in het voorkomen van administratieve rompslomp wél. Daarom volharden wij in het
periodiek (een keer per jaar) uitvoeren van een slepersactie.

Ten opzichte van begin 2017 is de huurachterstand licht gedaald tot 0,77% van de jaarhuur.
Dat is onder ons ‘streefpercentage’ van 1%.

Problematische schulden

Recent zijn in landelijke dagbladen artikelen verschenen over hoe moeilijk het is om uit een
situatie van problematische schulden te ontsnappen. Mensen met problematische schulden
overzien hun situatie niet meer, door stress denken zij niet meer helder na en nemen zij
verkeerde beslissingen. Waardoor nog meer problemen ontstaan. Ondanks dat zij hun situatie
niet overzien, vraagt de hulpverlening om kwitanties, inkomensbewijzen, belastingaangiften,
beslagleggingen en ga zo maar door. Maar die papieren zitten in de ongeopende en
weggegooide post (gevolg van verkeerde beslissingen). Van ellende komen mensen hun
afspraken bij de schuldhulpverlening niet na of ze denken juist dat het nu wel goed komt en
geloven het wel.

Dit maakt het ondersteunen van mensen met een problematische schuld op zijn zachtst
gezegd 'lastig’. Door samenwerking tussen de instanties stemmen we acties voor
schuldhulpverlening af. Het lastigst zijn mensen die zoveel problemen hebben dat zij in geen
enkel hokje passen. Hier is het risico groot dat zij van het kastje naar de muur gestuurd
worden en er geen oplossing komt. Wij proberen uiteindelijk toch een vennis tot ontbinding
van de huurovereenkomst en ontruiming van de woning te behalen. Uiteindelijk is dat de stok
achter de deur voor de huurder om in actie te komen. Voor de ontruiming doorgaat, gaat de
huurder dan alsnog een traject met schuldhulpverlening in. VVan de huurschuld krijgen wij dan
nauwelijks iets terug.

6.4 Prettig wonen — leefbaarheid

We hebben te maken met verschillende wijken en dorpen met een eigen karakter. Bewoners
vinden de leefbaarheid in hun eigen woonomgeving belangrijk. Zij hebben hierin zelf een grote
verantwoordelijkheid, waar nodig ondersteunen wij onze huurders hierbij. We signaleren
knelpunten en zorgen dat de juiste partijen onze informatie krijgen in het kader van preventie
en vroeg-signalering.

Rondom een flat hebben huurders aangegeven problemen te hebben met leefbaarheid: bij de
toegangen hangen jongeren die rommel achterlaten. De bewoners komen er niet altijd met
een prettig gevoel thuis. Voor deze flat zijn onderhoudsplannen in ontwikkeling, waarin deze
leefbaarheidsproblemen meegenomen worden.

De gemeente heeft ons uitgenodigd deel te nemen aan het opzetten van een
persoonsgerichte aanpak (PGA) voor huurders die overlast veroorzaken en waar zwaardere
achterliggende problematiek speelt. Het project start in 2018, wij doen er graag aan mee.

gy
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Wijkinitiatief; Samen narcissen poten in De Eendracht

Op zaterdagochtend 25 november zijn we met twaalf buurtbewoners hard aan de slag gegaan om 1000
narcissenbollen te poten in het gras bij Ameland, Alexia, Amalia, Ariane en Wilhelminastraat in
Breukelen.

Het was fris met een waterig zonnetje en na deze inspanning namen we een lekkere bak koffie met
pepernoten. Bij de koffiekar konden buurtgenoten elkaar ontmoeten, een wens die meerdere buren
hadden. Ook waren er nieuwsgierige buren die even kwamen vragen wat we deden en zo raakien we
met elkaar in gesprek. Nu maar hopen dat alle narcissen uitkomen en dat de buurt kan genieten in het
voorjaar.

Ontstaan bij Buren voor Buren

Dit initiatief is ontstaan wit de buurtbijeenkomst in De Eendracht (in juni georganiseerd door diverse
maatschappelijke organisaties) en de bollen zijn geschonken door Jumbo en wijkcommissie Over-
Noord. Er komen meer initiatieven, zoals het groen bij een speeltuin opknappen en onderhouden
{samen met groenaannemer Verheij) en de aanvraag voor een picknickiafel bij de
wohingbouwvereniging.

Marijke Boot, Stichting Welziin Stichise Viecht

, Marijke Boot 15 mut John Nap e
25 novembe omi 1221

Vanmorgen in het zonnetje met 12 buurtbewoners 1000 narcissenbolien
gepoot tussen Ameland, Ariane, Alexia, Amalla en de Wilhelminastraal. En
daama een lekkere bak koffle met pepemoten. Nu maar hopen dat aile gele
narclssen uitkemen in het voorjaar. En daarvan genielen. Jumbo en Over-
noord bedankt voor de gift. L

gy Lleuk P Delen
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6.4.1 Schoonmaak

Van een aantal woongebouwen laten we de algemene ruimtes schoonmaken. Hier betalen
huurders servicekosten voor. De kwaliteit van de schoonmaak controleren we eenmaal per
kwartaal, een externe controleur loopt dan de woongebouwen na. Aan de hand van zijn
rapportages bespreken we verbeterpunten met het schoonmaakbedrijf. Afgelopen jaar hebben
we extra aandacht moeten geven aan de kwaliteit van de schoonmaak. Aan het eind van het
jaar is deze daardoor weer op het juiste niveau.

We bieden sinds 2017 een ontstoppingsservice aan. Die dekt het risico van verstopte putten,
riolen, gootstenen, closets, afvoer en afwateringsleidingen. Huurders die zich hebben
aangemeld, kunnen bij problemen met de afvoer terecht bij Teeuwissen Rioolreiniging. De
ontstoppingsservice kost onze huurders € 0,75 per maand. De service is een succes: meer
dan de helft van onze huurders doet al mee.

6.4.2 Wonen en zorg

We verhuren in De Driestroom een groot deel aan Stichting Zorggroep De Vechtstreek dat zij
voor hun zorgfuncties gebruiken. In De Driestroom wonen veel ouderen beschermd en
verzorgd. Het gaat om senioren die echt niet meer thuis kunnen wonen, omdat zij 24-uurs zorg
nodig hebben. Het zorggedeelte heet De Aa. Een deel van de voorzieningen die daarin zijn
opgenomen is 0ok beschikbaar voor de senioren die in het aanpalende deel van ons een
woning huren. Denk aan het restaurant en de kapper. Hetzelfde complex biedt ook
voorzieningen die mede voor mensen uit de omgeving bestemd zijn, zoals huisartsenpost,
tandarts en apotheek. Gemiddeld vergaderen we een keer in de twee maanden met de
Zorggroep over onderwerpen die ons samen raken en te maken hebben met wonen en zorg
voor ouderen.

Het aanpalende deel, 't Heijcop, bestaat uit 114 woningen. Sinds een paar jaar is daar ook
een ruimte van Stichting Welzijn van de gemeente Stichtse Vecht. Ook hier maken bewoners
én omwonenden gebruik van de welzijnsdiensten.

Ouderen die zelfstandig wonen kunnen een beroep doen op de seniorenbegeleider. Krijgen wij
signalen dat er met een oudere huurder ‘iets niet goed gaat’, zoals bijvoorbeeld verward
gedrag of plotseling een betalingsprobleem, dan zoeken wij ook zelf contact met de
seniorenbegeleider.

Een enkele keer merken wij dat langer thuis wonen niet altijd vanzelfsprekend gaat. Met name
waar lichte dementie speelt, is de belasting voor de omgeving groot. Wij geven signalen van
zorg door binnen ons netwerk.

In Woonboerderij De Poel wonen vijftien mensen met een verstandelijke beperking onder
begeleiding van Amerpoort. De boerderij is een blikvanger in het centrum van het dorp
Breukelen. We zijn er best een beetje trots op.

Voorzieningen in de woning

De gemeente stelt geen geld meer beschikbaar voor zorgaanpassingen die coliectief gebruikt
kunnen worden. Waar voorheen een huurder woningaanpassingen ‘kreeg’, werden ook de
voorzieningen in een algemene ruimte door de gemeente gefinancierd. Dat gebeurt nu dus
niet meer, de gemeente vindt dat de corporatie dit moet doen. Corporaties maken hier beleid
op, wij ook. We hebben een aantal complexen aangewezen waar wij voorzieningen
aanbrengen. Denk hierbij aan elektrische deuropeners en drempelvoorzieningen. Dat doen wij
alleen in die complexen waar we dat ook redelijk vinden, omdat we die zelf ook als ‘geschikt
voor woningzoekenden met een beperking’ bestempelen. Wij brengen de voorzieningen op
verzoek aan of nemen het mee met het groot onderhoud.

Y
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Dreigend dakloos

In 2014 is in samenwerking met de afdeling Veiligheid van de gemeente en hef Leger des
Heils een pilot uitgewerkt voor mensen die op korte termijn dakloos {dreigen te) worden en
waar aanvullende problematiek speelt. Doel van de samenwerking is te voorkomen dat deze
mensen dakloos raken en hen binnen een half jaar naar hulp en huisvesting te leiden. In 2017
heeft het sociaal wijkteam een brandbrief naar de gemeente gestuurd over cliénten waar een
gedeelde sociale en huisvestingsproblematiek speelt. Zij geven aan dat door
huisvestingsproblemen {dreigende dakloosheid) zij cok de sociale problemen niet op kunnen
lossen. Wij hebben nogmaals ons aanbod in samenwerking met het Leger des Heils onder de
aandacht gebracht. Daar waar acute dakloosheid en sociale problematiek samengaan en
binnen een half jaar zicht is op toeleiding naar een reguliere oplossing, bieden we huisvesting
en begeleiding aan. Hierop heeft het wijkteam contact met ons opgenomen en is de
samenwerking nogmaals doorgesproken. In 2017 is echter geen beroep gedaan op ons
aanbod.

Maatschappelijke opvang en beschermd wonen

Indien gewenst stellen wij in overleg met de gemeente woonruimte beschikbaar voor
specifieke doelgroepen. Dit doen we volgens het convenant tussen gemeenten over de
uitstroom van uitbehandelde cliénten vanuit instellingen. Er is in 2017 nog geen beroep
gedaan op deze regeling.

g ey
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7. WONINGPORTEFEUILLE

We bieden voldoende, kwalitatief goede, bij voorkeur levensioopbestendige woningen.
We hanteren een taakstellende onderhoudsbegroting met strikte sturing en
verantwoording op mutatieonderhoud, planmatig onderhoud, planmatig niet-regulier en
reparatieverzoeken.

We bekijken waar zich mogelijkneden voordoen voor verbetering, vervanging of uitbreiding
van de voorraad. Dit komt tot uiting in ons strategisch voorraadbeleid. We focussen op het
uitvoeren van onderhoud en beheer van de bestaande voorraad. Waar mogelijk investeren we
in kleinschalige nieuwbouwprojecten.

7.1 Kwaliteit - onderhoud

We onderscheiden de volgende soorten onderhoud:

= Planmatig onderhoud is het onderhoud aan het casco van de woningen, zoals
schilderwerkzaamheden, houtrotreparaties en het vervangen van dakbedekking. Het
onderhouden van woning- en gebouwinstallaties, waaronder verwarmingsketels,
mechanische ventilatie-units en liften, behoort ook tot planmatig onderhoud. Dit wordt
jaarlijks bepaald aan de hand van inspecties en vastgelegd in de
meerjarenonderhoudsbegroting (MJOB);

« Bij mutatieonderhoud herstellen we niet alleen de door de mutatieopzichter geconstateerde
gebreken, maar worden ook aanpassingen gedaan om de woning weer aan de huidige
eisen te laten voldoen en/of de kwaliteit te verbeteren;

= Tijdens het mutatieproces voeren we ook niet-regulier planmatig onderhoud uit. Dat zijn
werkzaamheden die planmatig van aard zijn, maar tijdens de mutatie opgepakt worden.
Denk hierbij aan het vervangen van een keukenblok, stucwerk herstellen of het vernieuwen
van de badkamer;

¢ Bij reparatieverzoeken herstellen we gebreken na melding docr een huurder of na
constatering door een eigen medewerker,

» Geriefsverbeteringen vallen onder de ZAV-aanvragen van huurders. Wij voeren alleen nog
geriefsverbeteringen uit die wij ook zouden uitvoeren bij mutatie. Denk aan het vergroten
van een badkamer of het vernieuwen van tegelwerk.

Begroot Daadwerkelijk uitgegeven
Planmatig onderhoud 1.150 832
Mutatieonderhoud 154 140
Planmatig niet-regulier 1.015 1.126
Reparatieverzoeken 430 343

7.1.1 Werkwijze onderhoud

In 2017 startten wij met een digitaal gecrganiseerd mutatieproces. De opzichters gaan met
een tablet de woning in. Via een app die in verbinding staat met ons primaire systeem wordt
de informatie van de woning, vertrekkende huurder, opdracht (en later facturering) aan de
aannemer en oplevering aan de nieuwe huurder aangestuurd. Klinkt eenvoudig, maar in de
werkwijze betreft het een enorme verandering. Doel is het realiseren van een efficiénter
proces. Doordat het proces efficiénter verloopt, verwachten wij een kostenbesparing te
realiseren.
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Ook de aansturing van het reparatieonderhoud wijzigt. In plaats van zelf de
reparatieverzoeken aan te nemen en door te zeiten naar een aannemer, wordt een deel van
dit proces digitaal gestuurd. Reparatieverzoeken komen dan direct bij de aannemer. Het
oplossen van problemen met koppelingen tussen automatiseringssystemen van ons en de
aannemer is moeilijker dan verwacht. Maar ook hier is het einde in zicht: de laatste tests zijn
positief, de laatste inrichtingsvraagstukken zijn opgelost. Op het facturatieproces na loopt dit
proces ook volledig digitaal. De leveranciers van de betreffende automatiseringspakketten
passen hun software aan, zodat binnen enkele maanden een factuur ook digitaal in andere
systemen verwerkt kan worden. We verwachten hiermee te kunnen starten in het eerste
kwartaal vah 2018.

s ol

NL  STICHTSE VECHT » NIEUWS GEMEENTE SPORT VRILIETLIO

Maandag 3 april 2017

VARnws » NIEUWS > Brandweer in Breukelen ruki uit voor paslucht in Bisschopswater

NIEUWS Brandweer in Breukelen rukt uit
voor gaslucht in Bisschopswater

Geplastst vo 31 masrt 2097

Door Rysn Poll

BREUKELEN > D2 brandwaer in Breukelen is vrijdagmiddag vitgerukd voor sen gasiucht in
Bisschopswater. In een leegstaand huis waar de gasiucht vandaan kavam deed de brandweer metingen.
Lt de mefingen von de brandweer is gebledoen dat er geen gas uit de leidEngen is ontsnapt. Wat dan wel
de oorzaak was, is niet bekend. maar het kan geen kwaad.

iy .
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7.2 Kwaliteit - duurzaamheid
in het nieuwe endernemingsplan worden de doelstellingen op het gebied van duurzaamheid
aangescherpt. In 2017 liepen we hierop alvast vooruit met de hierna volgende activiteiten.

Zonnepanelen

Zonnepanelen zijn een duurzame bron van energie. We monteren daarom zonnepanelen op
de daken van geschikte mutatiewoningen vanaf eind 2017. Standaard monteren we bij deze
woningen zes panelen. De nieuwe huurders besparen daarmee meteen op hun
energiekosten. We vragen een deel van de investering terug via de servicekosten.

Wilhelminastraat, Breukelen

De plannen voor de vervanging van tien duplexwoningen aan de Wilhelminastraat in
Breukelen worden verder uitgewerkt. Eind vierde kwartaal 2017 tekenden wij met de
bewonerscommissie het Sociaal Plan. Hierin staan de rechten en plichten van ons en de
huurders beschreven die gelden voor het herhuisvesten van de bewoners. Slocop en
hieuwbouw van deze acht grondgebonden woningen staat gepland voor 2019.

De planvorming voor dit project loopt al sinds 20186, De eisen die destijds aan duurzaamheid
gesteld werden zijn strenger geworden. De lat op het gebied van energieprestatie is hoger
gelegd door ons, maar ook door de gemeente. Reden waarom wij in januari 2018 met
architect en stedenbouwkundige in gesprek gaan over wijziging van het planconcept.

Maltbyflat, Breukelen

Duurzaamheidsingrepen voor de Maltbyflat zijn in voorbereiding. Hier wordt fors extra
geinvesteerd om bij groot onderhoud direct duurzaamheidsmaatregelen mee te nemen.
Uitvoering staat gepland in 2018 met nieuwe werkwijze volgens ketensamenwerking.

Labelverbetering

We hebben bij ruim 120 woningen cv-ketels vervangen en bij mutatiewoningen verbeterden
we de isolatiewaarden van vioeren, ruiten en daken. Bij het nieuwbouwproject aan de
Raadhuisstraat in Nigtevecht hebben we voor het eerst tien woningen opgeleverd met het
label A++. Daarmee is ons gemiddelde label verbeterd tot een C met een energie-index van
1,60 (vorig jaar stonden we gemiddeld nog op 1,67). We zijn op weg om in 2023 minimaal
label B {energie-index 1,40) te bereiken.

H A++ (10)
mA+(3)
A (182)
M B(394)
W C(969)
D (366)
E(74)

HF(15)

WG (14)

R
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7.2.1 Asbest

Op basis van een eerdere asbestinventarisatie op ons woningbezit kijken we bij mutatie of
onderhoud waar mogelijk ashesthoudende onderdelen zitten. In het afgelopen jaar hebben we
23 woningen bij mutatie geinventariseerd en waar nodig zijn de asbesthoudende onderdelen
verwijderd.

7.3 Kwantiteit — bestaande bouw
We hebben eind 2017 2.027 huurwoningen.

Onze woningportefeuille is als volgt verdeeld:

o Bouwjaar Aantallen eind 2017

- 1945-1967 958
1968-1974 270
1975-1991 513
Na 1992 286

Totaal 2.027

'Huurprijs Aantallen eind 2017

~ goedkoop < € 414,02 257

Betaalbaar € 414,03- € 592,55 1.083
Duur € 592,56 - € 710,68 629
Hoger dan € 710,68 58

Totaal 2.027

7.3.1 Verkoop

We verkopen tien woningen per jaar uit ons verkoopprogramma. Aan zittende huurders bieden
we korting. De woningen zijn, afhankelijk van de verkoopprijs, geschikt voor de secundaire
doelgroep en woningzoekenden met een hoger inkomen. Uiteindelijk verkochten wij in 2017
dertien woningen en een garage. De bruto opbrengst was bijna € 3 miljoen. Ook werd er een
Koopgarantconstructie afgekocht.

i Sl
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7.4 Kwantiteit - nieuwbouw

In Nigtevecht werden tien grondgebonden drickamerwoningen opgeleverd. De woningen zijn
naar volle tevredenheid door de aannemer aan ons opgeleverd. Gok de huurders zijn content
met hun nieuwe woning. Het werken met een conceptwoning is wat ons betreft geslaagd,
tiidens de bouw hadden wij geen omkijken naar de uitvoering.

Hortense kwartier

Goed nieuws kwam er over het project Domineeslaantje. De ontwikkelaar heeft in het plan
acht seciale huurwoningen opgenomen. Het plan gaat uit van 27 woningen in een mix van
huur en koop. De start van dit project is gepland voor medio 2018 als procedures verlopen
conform planning van de gemeente.

Woningcorporaties willen best, maar kunnen nergens bouwen
Persbericht RWU, mei 2017

Woningcorporaties in de Utrechtse regio hebben voldoende geld in kas om duizenden sociale
huurwoningen te bouwen, maar kampen met een gebrek aan beschikbare woninghouwlocaties.
Daardoor is de kans groot dat de bouw van - broodnodige - sociale huurwoningen stagneert.

Dat concludeert het Regioplatform Woningcorporaties Utrecht (RWU) op basis van een uitvraag onder
zijn 22 leden. Als die al hun plannen realiseren, verrijzen de komende vijf jaar in de regio ruim 7.600
sociale huurwoningen. Circa 40% van de bouwplannen - circa 3.100 woningen - is echter boterzacht,
omdat de beoogde bouwlocaties om allertei redenen onzeker zijn.

Het RWU roept gemeenten op haast te maken met de ontwikkeling van bestaande binnenstedelijke
locaties én om nieuwe woningbouwlocaties te zoeken, niet alleen dure voor koopwoningen of dure
huurhuizen, maar ook met een lagere grondprijs. Het RWU doet voorts een beroep op de provincie om
eventueel ruimte voor sociale woningbouw te bieden buiten de rode contouren.

ey
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7.5 Speciaal bezit: Monumenten

We hebben twee prachtige, monumentale panden in bezit, die we verhuren. Boerderij De Poel
in Breukelen zetten we in voor de combinatie wonen en zorg. In Vreeland verhuren we
wonhingen in het voormalige gemeentehuis.

Omstreeks 1860 werd gezocht naar behuizing voor het gemeentebestuur van Vreeland en een
schoolruimte. Er werd een bouwlocatie gevonden op het grondstuk dat deel uitmaakte van de
boomgaard van boerderij het Horkenest. In 1862 was het gebouw in Necclassicistische
bouwstijl gereed. Het gemeentehuis bevond zich op de eerste verdieping, de school op de
begane grond met ingang aan de Vossenlaan. Ook was er een onderwijzerswoning aan de
westelijke kant. Op de gevel aan de Vossenlaan staat het herkenbare woord
'‘Gemeenteschool’ gebeiteld. De gemeente Vreeland werd in 1964 opgeheven en bij Loenen
gevoegd, de scholen hadden een ander onderkomen gevonden. Het gemeentehuis werd een
soort dorpshuis voor multifunctioneel gebruik. Op de begane grond werd het grote lokaal een
gymzaal, overige ruimtes werden gebruikt als geneeskundige dienst, tandartspraktijk en
peuterspeelzaal. Vervolgens werd het grote lokaal aangepast als feest- en dansruimte. In
1985 werd het Dorpshuis aan de Fetha geopend. Het gebouw werd uiteindelijk verbouwd tot
HAT-woningen. {coll. Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed, het Utrechts Archief, H..J. Aalderink).

ot 0 1
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8. SAMENWERKEN

Een maatschappelijke onderneming stemt haar activiteiten af op de wensen van de
samenleving. We zoeken daarom steeds naar afstemming en samenwerking met onze
belanghouders. Gezien de huidige economische ontwikkelingen kunnen we het niet
meer alleen, dus we zoeken verbinding met andere partijen.

8.1 Samenwerken met huurders

Op zaterdagmiddag 10 juni 2017 organiseerden wij in De Eendracht in Breukelen een
buurtbijeenkomst voor jong en oud, kopers en huurders. Dit deden we samen met de
gemeente Stichtse Vecht, Jeugd-Punt, Welzijn Stichtse Vecht, politie, Kwadraat
buurtbemiddeling en Verheij Integrale Groenzorg. Doel van de bijeenkomst was om vragen en
ideeén te verzamelen. En vooral om buren met elkaar in contact te brengen, zodat vraag en
aanbod in de wijk beter op elkaar afgesternd kan worden. Samen zijn wij lokaal sterk. De sfeer
was gezellig, er werden activiteiten gedaan en contacten gelegd. We kijken terug op een
geslaagde dag.

& Wij organiseren een buurtbijeenkomst met

Pannavoetbaltoernooi  Bootcamp

\1 @ Bloemenlint Vogelhuisje maken
\é.( Ontmoet de wijkagent  En meer!
p@ LITIE Tijdens en na de activiteiten komen we met elkaar in

gesprek over het wonen in De Eendracht.
Wat is fijn en wat kan beter?

KGM_ Hoe kunnen buren elkaar helpen?

mastacappal vk Wat is er te doen qua vrijwilligerswerk?
De buurtbijeenkomst is voor iedereen uit de wijk:
VERHEU jong en oud, kopers en huurders.
; Integrals
, DrOeLACES
Komt u ook?
St Ml 4 Wanneer? Zaterdag 10 juni  13.00 - 16.00 uur

' r.’:éﬁ'ﬁi en Omstreken  Waar? Grasveld achter Ameland (langs het kanaal)
Heeft u een leuk idee of wilt u ook iets organiseren
tijdens de buurtbijeenkomst?

Neem dan contact met ons op via
info@vechtenomstreken.nl of (0346) 25 94 90
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Huurdersinitiatieven

We ondersteunen huurders graag bij initiatieven die de leefbaarheid in de woonomgeving
bevorderen. Een voorbeeld van zo'n initiatief dat wij wel willen ondersteunen is de
gezamenlijke kerstboom aan de Couwenhovenstraat.

Ook de bewoners die samen het speeltuintje tussen Ameland en De Boemerang hebben
opgeknapt vinden wij een mooi voorbeeld van hoe bewoners zelf, met een beetje budget en
hulp van ons en de opbouwwerker, eigen initiatief uit kunnen werken,

8.1.1 Communicatie

In 2017 startten we een online discussieplatform (Argu), waarop we actuele thema's met
huurders konden bespreken. Er kon per stelling gestemd of gereageerd worden. Helaas bleek
de animo hiervoor te gering en hebben we uiteindelijk besloten onze energie in andere
middelen te stoppen.

Zo hebben we eind van het jaar een volledig nieuwe website laten bouwen. Daarmee kunnen
we onze huurders en woningzoekenden nog beter van de benodigde informatie voorzien. De
website is ook klaar om in de toekomst eventueel uitgebreid te worden met nieuwe services
zoals een klantenportaal. Tegelijk werd ook de digitale nieuwsbrief vernieuwd.

We hebben vier bewonerscommissies. Met name de commissie in De Angstel is zeer actief
betrokken. De huurders die hier zitting in hebben bewaken de kwaliteit van de schoonmaak in
het pand en zetten zich in voor een goede communicatie met alle huurders.

Communicatiemiddel Aantal deelnemers eind 2017
Bewonerscommissies (4) 18
Facebook 455

| Digitale nieuwsbrief 587

8.1.2 Huurderstevredenheid

We hebben dagelijks contact met onze huurders. We horen het als ze ontevreden zijn en we
gaan met hen in gesprek als dat nodig is. We kijken ook structureel naar de
huurderstevredenheid. Daarvoor nemen we jaarlijks deel aan de Aedes benchmark.

Score Vecht Gemiddelde Letter
en Omstreken sector

Prestatieveld Huurdersoordeel A
Nieuwe huurders 8.0 7.5 A
Huurders met reparatieverzoek 8.4 7.5 A
Vertrokken huurders 7.6 7.4 B
Prestatieveld Bedrijfslasten (geharmoniseerde 881 790 B
beinvioedbare netto bedrijfslasten)

Duurzaamheid {energie-index) 1,68 1,78 C
Onderhoud & verbetering (ervaren woningkwaliteit) 6,9 6,8 A
Betaalbaarheid (gemiddelde huur per maand) 528 512 B

s 1
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Benchmark woningcorporaties: Huurders positiever, lagere bedrijfslasten
Personeelsnieuws, december 2017

Aedes presenteert dit jaar voor de vierde keer de benchmark, waaraan 98% van de woningcorporaties
meedoen. Met de Aedes-benchmark willen we prestaties meten, vergelijken, verbeteren en van elkaar
leren. De benchmark biedt inzicht in hoe corporaties hun middelen besteden.

Huurders vinden dienstverlening beter

In 2017 waarderen huurders de dienstveriening van woningcorporaties over het algemeen hoger. Ook
onze huurders. Het huurdersoordeel voor reparaties komt met een 8,38 uit op een score A (boven het
landelijk gemiddelde), voor nieuwe huurders ook A met een 8,0 en vertrokken huurders scoorden met
7,58 een B (gemiddeld). We zijn tevreden met deze scores, toch zijn wij ons bewust dat het een
momentopname betreft. Twaalf huurders van Vecht en Omstreken werd gevraagd om hun mening.

Huizen energiezuiniger

Corporaties zijn op weg om gemiddeld energielabel B (Energie-index 1,4} in 2021 te halen. De Energie-
index van woningen is landelijk gedaald van 1,86 naar 1,73. In 2050 moeten alle corporatiewoningen
CO2-neutraal zijn. Onze woningen hebben een gemiddelde Energie-index van 1,68. In de benchmark
scoren we een C (onder het landelijk gemiddelde) op dit onderdeel vanwege de CO2-uitstoot. Landelijk
gemiddelde is 21,8 {gasgebruik op woningniveau), wij hebben een gemiddelde uitstoot van 23,3. In ons
nieuwe ondememingsplan nemen we maatregelen op om de duurzaamheid verder te verbeteren.

Onderhoudskosten

In 2016 waren de gemiddelde onderhoudskosten per woning landelijk € 2.100. Een stijging van bijna
8% ten opzichte van 2015. Dat komt door meer uitgevoerde werkzaamheden en hogere prijzen. Het
groctste gedeelte van dit bedrag bestaat it kosten voor planmatig onderhoud. Ook woningverbetering,
reparaties en mutatieonderhoud vatlen hieronder. Vecht en Omstreken scoort met gemiddelde kosten
van € 1.385 per woning beter dan het landelijk gemiddelde (A).

8.1.3 Klachtenreglement

In 2017 namen we na een jarenlange samenwerking afscheid van de geschillencommissie.
We sloten ons aan bij de regionale klachtencommissie www.kwru.nl. In 2017 werden geen
klachten ingediend over Vecht en Omstreken.

8.2 Samenwerken met de gemeente

We voeren relatief veel overleg over huisvesting en begeleiding van viuchtelingen met
verblijfstatus. Ook over mogelijke bouwlocaties stemmen we regelmatig af met afgevaardigden
van de gemeente.

Prestatieafspraken 2018

In het vierde kwartaal tekenden we nieuwe prestatieafspraken met de gemeente Stichtse
Vecht. Daaronder vallen onder andere de volgende afspraken:
Samenwerken corporaties, inwoners, private partijen.
Bouwen voor eigen inwoners en daarnaast voor regio.
Toekomstbestendige woningvoorraad.

Bij nieuwbouw 30% sociale huur en/of koop.

Afspraken over bestaande sociale woningvoorraad.
Stimuleren groter huuraanbod voor middeninkomens.

Zo lang mogeilijk in verirouwde omgeving blijven wonen.
Inzetten op duurzaambheid.

Investeren in gebiedsgerichte leefbaarheid en veiligheid.

Het volledige document staat op www.vechtenomstreken.nl. In het eerste kwartaal van 2018
tekenden we ook prestatieafspraken met de gemeente Wijdemeren.
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Zomerstage

De directeur-bestuurder plaatste in 2017 een open uitnodiging voor een zomerstage via
Faceboock en Twitter. Maarssen2000 reageerde direct enthousiast. In de relatief rustige
zomerperiode bracht Ron Druppers van Maarssen2000 een bezoek aan de corporatie. Een
mooie gelegenheid om eens open met elkaar van gedachten te wisselen over volkshuisvesting
in de gemeente Stichtse Vecht.

8.3 Samenwerken met andere corporaties
We werken samen in verschillende netwerken en overlegvormen. Bijvoorbeeld:

¢ We bespreken actuele onderwerpen tijdens bijeenkomsten met het Regioplatform
Woningcorporaties Utrecht (RWU). In 2017 spraken wij bijvoorbeeld regelmatig over de
activiteiten van KLIMMR.

¢ De werkgroep Volkshuisvesting komt regelmatig bijeen. Gespreksonderwerp is bijvoorbeeld
het toewijzen van woningeh aan de lagere middeninkomens.

o We nemen deel aan een regionale werkgroep fraude.

=  We stemmen activiteiten af in het regionaal communicatienetwerk.

¢ In 2017 bespraken we met Portaal de mogelijkheden van samen optrekken richting
gemeente Stichtse Vecht. We besloten om gezamenlijk na de verkiezingen in 2018 een
brief te sturen aan de nieuwe raadsleden.

8.4 Ketensamenwerking
Hier zijn we mee gestart in 2017. Meer over de pilot schreven we in hoofdstuk 7.2.

Ketensamenwerking: wat en hoe
Personeelfsnieuws, maart 2017

Kefensamenwerking is een manier van samenwerken tussen opdrachigever en opdrachinemer in een
keten. In ons geval gaat daf over onderhoud, maar het kan ook over zorg gaan of over de facilitaire
dienst. Bij de fradifionele manier van werken zegt de opdrachtgever wat er moet gebeuren. Dat kan heel
gedetailleerd zijn of op hoofdlijnen, maar de kem is dat de opdrachtgever voorschrijit wal er moet
gebeuren en hoe en welke materialen hij daarvoor wil hebben. De opdrachigever vraagt vervoigens
meerdere partijen (opdrachinemers) om een prijs. Degene die de laagste prijs biedf, krijgt de opdracht.
Voorwaarde is daf de opdrachigever {eventueel tot in delail) weet wat hij voor kwaliteit wil bereiken:
namelijk rode, aluminium kozijnen van een bepaald merk. Waarom hij dat wil, komf niet aan de orde.

Zij kunnen het heter dan wij

Aannemers zijn heel goed in staat te leveren wat wij willen. Als wij maar goed in staat zijn te benoemen
welke prestaties wij verwachten. Niet meer de kwaliteit (namelijk aluminium of houten kozijnen}, maar
de prestatie die het kozijn moet leveren: wind en waterdicht tot en met jaar X, bijdrage aan verbeteren
energielabel, hoger comfort huurder, gebruiksgemak bij openen en sluiten, etc. De aannemer gaat in
overleg met ons op zoek naar de beste kwaliteit om die prestatie te leveren. Binnen de aangegeven
prijs en desnoods ook nog met de afspraak 10% te bezuinigen op de begroting.

Waarom is de vraag voor ketensamenwerking aan de orde?

Waarom zouden we het traditioneel aanbesteden loslaten? De vraag is aan de orde omdat er grote,
ingewikkelde bouwtechnische uitdagingen aankomen en we hebben een behoorlijke ambitie op het
gebied van duvrzaamheid. Maar we zijn geen experts als het gaat om duurzaamheid. Om expert te
worden, zouden we veel moeten investeren, terwijl een derde die kennis veel gemakkelijker en dus
goedkoper voor ons kan vergaren. Qok komen er onderhoudsopgaven aan van ca. € 1 miljoen per flat,
Wij kennen niet meer de beste oplossingen voor wind- en waterdichte kozijnen met een
energieprestatie die bijdraagt aan label A.

ANy
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Aanloopkosten hoger bij ketensamenwerking

Bij ketensamenwerking stel je vooraf de prestatie vast. Je overlegt hierover, omdat het een
gezamenlijke prestatie wordt. Je stelt de vitgangsituatie gezamenlijk vast. Meerwerk komt dan al in
beeld. Er zijn minder faalkosten. Aanloopkosten zijn daarentegen hoger.

Leereffect bij ketensamenwerking verdient zich terug

Dat vraagt veel van de ketenpartners. Heb je een simpel project, dan is traditioneel aanbesteden de
aangewezen weg. De tijd die geinvesteerd wordt in de samenwerking binnen de keten, verdient zich
pas terug bij de samenwerking in langdurige projecten. De leereffecten moeten wel toegepast kunnen
worden. Corporaties (en aannemers) die ketensamenwerking toepassen, zien hun uitgaven bij het
eerste project stijgen. Dat betekent dat een gezamenlijk doel van essentieel belang is: corporaties,
maar zeker aannemers (die wel failliet kunnen gaan) worden een beetje narrig als de uitgaven hoger
zijn dan de inkomsten. Niet alleen het gezamenlijke doel, maar ook de inspanningsverplichting moet
goed vastliggen. Achterover leunen als ketenpartner is namelijk niet aan de orde. Het kan niet vaak
genoeg gezegd worden: je gaat gezamenlijk voor het onder controle houden van de uitgaven en het
maximaliseren van de inkomsten bij het realiseren van de gezamenilijke prestaties.

lets voor ons?

Die manier van werken vraagt dus ook veel van ons. Vandaar dat de vraag voor ligt of dit wel een bij
ons passende vorm van samenwerken is. Hebben wij daar ‘het werk’ voor? En zo ja, kunnen wij het
wel? En als wij voor ketensamenwerking kiezen, hoe maken wij dan de keuze voor de juiste partner?
En dan weer de volgende stap: hoe omschrijven wij de prestaties die geleverd moeten worden? Zijn
partner en werk geselecteerd, dan begint het samenwerken pas,

8.5 Overig netwerk
Organisatie
Altrecht

Verantwoordelijkheid
Zorg, medicatie en therapie aan psychiatrisch patiénten

Bewindvoerders

Diverse organisaties voeren (financieel) bewind over huurders

Bureau Jeugd Zorg

Hier werken we indirect mee samen, BJZ begeleidt jongeren met
problemen

Buurtbemiddeling

Bemiddelt bij problemen tussen huurders {meestal n.a.v. overlast)

GGD (GG2Z) Voor huurders met psychische problemen, woonhygi&nische
preblematiek

Kwadraad Maatschappelijk werk, thuisbegeleiding, budgetbegeleiding

Kwintes Persoonlijke begeleiding en bemoeizorg, zoals thuisbegeleiding voor

mensen met een geestelijke beperking, budgetbeheer

Leef Maatschappelijke
Dienstverlening

Hulp bij financiéle zaken op orde krijgen

Leger des Heils

Woonbegeleiding viuchtelingen met verblijfstatus, ondersteuning voor
mensen die het zelf niet redden, woonbegeleidingssamenwerking voor
mensen die dakloos dreigen te worden en het niet zelf redden

Meldpunt Zorg en Overlast | Hier melden wij ontruimingen en huurders waar wij ons zorgen over
maken, waarbij eventuele begeleiding nog onbekend is

Politie Overlast, leefbaarheid woonomgeving, inbraakpreventie, (huiselijk)
geweld en bedreiging

Schuldhulpverlening Hulp bij saneren van problematische schulden

Sociaal Wijkteam Stichtse
Vecht

Problematische situaties met meervoudige problematiek, escalatie van
problemen in behandeling bij andere organisaties / instanties

Stichting Welzijn Stichtse
Vecht

Welzijnsactiviteiten, ondersteuning senioren, begeleiden viuchtelingen
met verbliffstatus, opbouwwerk, klussendienst Graag Gedaan

Veiligheid Stichtse Vecht

Escalatie van woonoverlast

Veiligheidshuis

Escalatie van veiligheid (meestal n.a.v. overlast)

Veilig Thuis Huiselijk geweld, jeugd en veiligheid thuis (incl. ontruiming)
Viuchtelingenwerk (Juridische) begeleiding viuchtelingen met verblijfstatus
De Waag Begeleiding, behandeling van personen met meervoudige
problematiek: agressie, psychiatrie, reclassering
WMO Woonaanpassingen naar aanleiding van handicap en zorgbehoefte
Y
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9. VERMOGENSPOSITIE

9.1 Wijzigingen wet- eh regelgeving

Bij het opstellen van de hieraan voorafgaande jaarverslaggeving (jaarverslag 2016) is de
nieuwe Richtlijn voor de Jaarverslaggeving voor woningcorporaties van kracht geworden (RJ
645 Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting). Voortvloeiend uit deze richtlijn, de Woningwet
2015, de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (RTIV) en het Besluit Toegelaten
Instellingen Volkshuisvesting (BTIV) zijn voor de jaarverslaggeving vanaf 2016 meerdere
veranderingen van toepassing. De belangrijkste zijn:

o Waardering van onroerende zaken in exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat;
Presentatie van de resultatenrekening conform de zegenaamde ‘functionele indeling’;
Presentatie van het kasstroomoverzicht conform de zogenaamde ‘directe methode’;

Geen afschrijvingen op vastgoed in exploitatie;

Het vormen van een herwaarderingsreserve in de balans voor het (positieve) verschil
tussen de marktwaarde in verhuurde staat van activa en de boekwaarde op basis van
verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

De effecten van deze veranderingen waren voor ons ingrijpend. Dit komt met name omdat wij
in eerdere jaren ons vastgoed nog waardeerden tegen bedrijfswaarde. Door de nieuwe
manier van waarderen is het eigen vermogen de laatste jaren fors toegenomen.

9.2 Scheiding DAEB en niet-DAEB bezit

Ook dienden wij onze niet-DAEB-activiteiten, zoals de verhuur van dure huurwoningen,
bedrijffspanden en garages, af te scheiden van onze DAEB-activiteiten (kerntaken). Hierbij kon
gekozen worden tussen een administratieve scheiding, een juridische splitsing of een hybride
vorm (administratieve scheiding met overheveling naar een dochtervennootschap). Onder
voorwaarden kon de corporatie in aanmerking komen voor alleen een scheiding van baten en
lasten (het verlicht regime).

Om te kunnen voldoen aan de criteria voor het verlicht regime diende de jaaromzet minder
dan € 30 miljoen te zijn, de omzet niet-DAEB minder te zijn dan 5% van de totale cmzet en
van de totale investeringen minder dan 10% geinvesteerd te worden in niet-DAEB. Omdat we
aan deze voorwaarden meenden te voldoen en omdat we ook voor de toekomst geen ambities
hebben in het niet-DAEB segment, opteerden wij voor het verlicht regime. Hier heeft de
Autoriteit woningcorporaties in augustus 2017 mee ingestemd. Voor ans is er dus geen sprake
van scheiding of splitsing van activiteiten, de scheiding beperkt zich in ons geval slechts tot
een scheiding van baten en lasten.

9.3 Kostenbewust werken

Door invoering van de vennootschapsbelasting voor woningcorporaties, de verhuurderheffing
en de heffing voor saneringssteun zijn onze kasstromen de laatste jaren meer onder druk
komen te staan. De komende jaren zien wij hierin geen verbetering. De verwachting is dat wij
de komende jaren jaarlijks meer dan 25% van onze huurontvangsten in de vorm van
verhuurderheffing en venncotschapsbelasting afdragen aan de fiscus. Ook leiden extra
administratieve verplichtingen uit de Woningwet tot hogere bedrijfsuitgaven. De extra uitgaven
Zijn niet te compenseren met hogere huurontvangsten. Dit komt omdat de huurontvangsten
minder toenemen als gevolg van aangepaste regelgeving inzake huurbeleid en passend
toewijzen.

» Vanaf 2010 bezuinigen we op de door ons belnvloedbare algemene kosten en ook nam het
personeelsbestand in de loop van de jaren af. Dit komt tot uiting in de ontwikkeling van de
netto kosten van algemeen beheer. Hieronder verstaan we de personeelskosten en overige
bedrijfslasten verminderd met vergoedingen en overige bedriffsopbrengsten. De grafiek laat
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de ontwikkeling van deze netto kosten van algemeen beheer zien. Waar eerder sprake was

van een jaarlijkse afname van de kosten, is dit inmiddels door alle overheidsmaatregelen
verleden tijd. We verwachten de komende jaren een verdere stijging van de kosten.

5.000 Excl.heffingen  awww= Incl.heffingen
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Ontwikkeling nefto kosten algemeen beheer (bedragen x € 1.000)

e Schaalvergroting leidt tot besparingen. Hoewel de kosten op totaalniveau stijgen, zorgt het
synergie-effect na de fusie met Wenen Wijdemeren ervoor dat de beheerkosten per
verhuureenheid vanaf 2018 dalen.

+ We besparen kosten door het aanscherpen van de jaarlijkse onderhoudsbegroting, waarbij
we uitgaan van het principe ‘sober en doelmatig’. Verdergaande ketensamenwerking bij
het onderhoud doet naar verwachting de efficiency verder toenemen.

9.4 Financiéle continuiteit

We beschrijven onze financi&le continuiteit aan de hand van risico’s op een aantal onderdelen.

Voor een uitgebreid overzicht van de interne risicobeheersing en controlesystemen verwijzen
wij haar hoofdstuk 3. Door het goed in beeld houden van de risico’s, kunnen we onze
financiéle continuiteit waarborgen.

9.4.1 Portefeuille- en marktrisico’s

Leegstand

Op basis van de verhuurresultaten constateren we dat leegstand door marktomstandigheden
momenteel niet voorkomt. Ondanks verscherpte toewijzingscriteria, die vanaf 2016 gelden,
blijft het gemiddelde aantal reacties per huurwoning hoog. Zo reageerden in 2017 op iedere
aangeboden woning gemiddeld 63 woningzoekenden. Opvallend hierbij is dat het aantal
reacties van senioren op seniorenwoningen al jaren sterk achterblijft. Als reactie hierop is het
label van een aantal van deze woningen aangepast.

Technische veroudering
Om het risico van technische veroudering van het bezit tegen te gaan en het aanbod beter af

te stemmen op veranderende omstandigheden, bouwen we regelmatig nieuwe huurwoningen.

Vanwege een beperkt aantal beschikbare locaties zijn dit over het algemeen kleine projecten.
Door het niet gelijke tred houden van de nieuwbouw met de verkoop nam de voorraad de
laatste jaren licht af.
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Verkooprisico's

Wij bouwen geen koopwoningen. Wel verkopen we jaarlijks een aantal huurwoningen,
waarvan een deel aan zittende huurders. De woningen uit het verkoopprogramma zijn vooral
voor starters op de woningmarkt interessant, ormdat er in ons werkgebied weinig
koopwoningen in deze prijsklasse worden aangehoden. De belangstelling voor deze woningen
is daardoor altijd ruim voldoende. We gingen in de begroting voor 2017 uit van de verkoop van
tien woningen. Uiteindelijk zijn er dertien woningen verkocht.

In het verleden hebben wij, zowel vanuit de nieuwbouw als vanuit de exploitatie, woningen
verkocht met toepassing van de Koopgarantconstructie. Dat wil zeggen een koopconstructie
waarbij koper een korting op de verkoopprijs krijgt en wij verplicht zijn de woning op termijn
terug te kopen. De terugkoopwaarde van de onder deze constructie verkochte woningen wordt
als verplichting op de balans opgenomen.

Er zijn echter voor ons een aantal nadelen aan de Kcopgarantconstructie:

e Omdat wij bij de DAEB-scheiding hebben gekozen voor het verlicht regime kunnen de
Koopgaranttransacties, die in principe worden gezien als niet-DAEB activiteiten, van
invioed zijn op de toepasbaarheid van dit verlicht regime.

= Gezien het eigen middelen beleid van het WSW is de beschikbaarheid van liquide middelen
voor terugkoop van weningen niet gegarandeerd.

* Het vermogensbeslag heeft een negatieve invioed op de solvabiliteit.

Vanuit dit cogpunt hebben wij in 2017, vooruitlopend op nieuw beleid, besloten om onze
woningen niet meer op deze manier te verkopen. Ook hebben wij een marktpartij benaderd
om het vitponden van de portefeuille van inmiddels verkochte woningen te bespreken. Dit
heeft niet tot vervolgstappen geleid.

Financieringsrisico

Omdat wij ons bij de nieuwbouw beperken tot het DAEB-segment is het financieringsrisico
klein. Veorwaarde hierbij is wel dat we blijven voldoen aan de voorwaarden die het WSW
hiervoor stelt.

Duurzaamheid

Duurzaamheid is de laatste jaren een van de belangrijkste thema's binnen de sector. De
komende jaren dienen wij onze woningen in een hoger tempo energiezuiniger te maken .
Voor de korte termijn betekent dit dat wij in 2021 dienen uit te komen op een gemiddeld
energielabel B. Dit vraagt om een versnelling van de investeringen in ondermeer
zonnepanelen en woningisolatie. Op de lange termijn, uiterlijk 2050, dienen wij er vervolgens
voor te zorgen dat onze woningen CO2-neutraal zijn.

Voor de doelstelling met betrekking tot 2021 hebben wij in onze begroting voor de komende
jaren een bedrag van totaal € 2,5 miljoen opgenomen. In combinatie met het door ons
geplande groot onderhoud is dit bedrag naar verwachting voldoende om de doelstelling te
halen.

Voor wat betreft de doelstelling op de lange termijn is dit nog een ander verhaal. In 2018
stellen we een plan van aanpak op om in 2050 een COZ2-neutraal woningbezit te hebben,
waarna we de (financiéle) haalbaarheid hiervan kunnen inrekenen,

9.4.2 Risico’s (werk)organisatie

Om tot goede resultaten te komen is een grote mate van resultaatgerichtheid en een goede
samenwerking tussen de verschillende afdelingen van groot belang. Ook dient het risico van
fraude en wanbeheer minimaal te zijn. Vereisten hiervoor zijn dat de verschillende procedures
Y
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duidelijk zijn en dat ock volstrekt duidelijk is wie bevoegd is tot het verstrekken van opdrachten
en het aangaan van transacties. In 2017 werden de procesbeschrijvingen en de regeling
inkoop en aanbesteding beoordeeld en - waar nodig - geactualiseerd.

Andere zaken waar we binnen dit kader over beschikken zijn bijvoorbeeld een risicoregister,
een financieel statuut, een reglement financieel beleid en beheer en een integriteitscode.

interne controle

Als relatief kleine organisatie hebben wij momenteel geen onafhankelijke controller in dienst.
Periodiek wordt een interne controle uitgevoerd op de belangrijkste (operationele) processen
ter verbetering en dooronhtwikkeling van de interne organisatie.

In artikel 105 van de BTIV wordt vastgesteld dat een corporatie met meer dan 2.500
woongelegenheden en gebouwen in eigendom de controllerfunctie dient in te vullen. Na
effectuering van de fusie met Wonen Wijdemeren gaan we hier dan ook invulling aan geven.

Afbakening faken en verantwoordeljjkheden bestuur

De bestuurlijke kaders zijn helder. De taken en werkwijze van de raad van commissarissen
zijn vastgelegd in het Reglement raad van commissarissen en bestuur Woningbouwvereniging
Vecht en Omstreken. Ock is in dit reglement een duidelijke afbakening van taken en
verantwoordelijkheden tussen enerzijds de directeur-bestuurder en anderzijds de raad van
commissarissen vastgelegd.

Communicatiestructuur

De communicatiestructuur bestaat uit directe communicatielijnen en formele
communicatiemomenten, waarbij van de vergaderingen met een formele status
(managementteam en raad van commissarissen) notulen en besluitenlijsten worden
opgesteld. Op hoofdlijnen bestaat de communicatiestructuur uit kwartaalrapportages richting
raad van commissarissen en maandrapportages (informatie met betrekking tot nieuwbouw,
verhuur, onderhoud en financi&n) ten behoeve van het managementteam.

De diverse rapportages worden als voldoende relevant en kritisch ervaren om de strategie en

beleidsuitvoering te volgen en bij te sturen. In een aantal rapportages wordt inzicht gegeven in
de liquiditeitspositie en kasstroomprognoses op korte en lange termijn. Dit inzicht is vitermate

belangrijk voor een effectief en efficiént vermogensbeheer en voor investeringsbeslissingen.

9.4.3 Projectrisico’s

Wij vinden nieuwbouw noodzakelijk om veroudering van ons bezit tegen te gaan en het bezit
af te stemmen op veranderende omstandigheden. Begin 2017 is in de kern Nigtevecht een
project van tien eengezinswoningen opgeleverd. In 2018 worden 40 nieuwbouwwoningen
opgeleverd in Loosdrecht. Daarnaast is een aantal kleine projecten in voorbereiding.

In 2017 voerden wij geen grootschalige rencvatiewerkzaamheden uit. In 2018 wordt groot
onderhoud uitgevoerd aan de Maltbyflat in Breukelen (43 HAT-woningen). Hierbij zijn
ketensamenwerking (pilot) en duurzaamheid belangrijke thema's.

Er is op dit moment geen sprake van risico’s als het gaat om prijsontwikkelingen bij
langlopende onderhouds- en nieuwbouwprojecten.

Het projectmatig ontwikkelen van vastgoed behoort tot de meest risicovolle activiteiten binnen
de sector. Het is daarom belangrijk het proces rondom projectontwikkeling en de daarmee
gepaard gaande risico’s te beheersen door heldere beleidskaders, een effectieve
administratieve organisatie en interne beheersing, alsook een betrouwbare
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projectadministratie. Voor groot onderhoud- en nieuwhouwprojecten is een specifieke
procesbeschrijving van toepassing, ook is in het inkoop- en aanbestedingsbeleid en de
pracuratieregeling aandacht besteed aan de aanbestedingsregels en is er een
investeringsstatuut. Al deze regelingen worden regelmatig (vaak jaarlijks) beoordeeld en
zonodig herzien. De controle op naleving gebeurt door proceseigenaar, (externe) controller en
accountant. Er is sprake van een duidelijke fasering in de activiteiten, waarbij in de diverse
fasen besluitvorming wordt gevraagd van het bestuur en waar nodig van de raad van
commissarissen.

9.4.4 Treasuryrisico’s

De belangrijkste doelstellingen van treasurymanagement zijn het waarborgen van een
blijvende toegang tot de kapitaalmarkt, het beheersen van financiéle risico's, het realiseren
van zo laag mogelijke rentelasten en het zekerstellen van voldoende liquiditeit. Afspraken met
betrekking tot het beheersen van de treasuryrisico's liggen vast in het financieel statuut en in
het reglement financieel beleid en beheer. In 2018 ontwikkelen wij bovendien nog een
financieringsstrategie.

Het renterisico wordt berekend door de jaarlijkse (her)financieringsbedragen en
renteherzieningen uit te drukken in een percentage van de leningenportefeuille. In het
verleden hanteerde het WSW hierbij 15% als richtlijn voor het maximaal aanvaardbaar
renterisico voor de individuele corporaties. In 2014 besloot het WSW deze richtlijn niet meer
op individueel niveau toe te passen. Zodra voor het collectief van corporaties de grens van
15% nadert, informeert het WSW de sector en neemt waar nodig passende
beheersmaatregelen. In ons geval is er in 2019, uitgaand van de 15% richtlijn, sprake van een
hoger renterisico. Gezien de omvang en het tijdsbestek hebben we geen beheersmaatregelen
getroffen.

2017 2018 2019 2020 2021 202
Leningenportefeuille begin
boekjaar 58309 55208 51858 53.587 53.380 51.619
Renteconversie - - - - - -
Nieuwe leningen - 4.800 9.844 4.778 7.678 B47
|Bedrag renterisico . 4,800 9.844 4778 7.678 847
Percentage renterisico 0,0% 8,7% 19.0% 8,9% 14.4% 1,6%

Tabel 1. Overzicht renterisico leningenportefeuille (bedragen x € 1.000)

Liquiditeitsplanning

Voor optimalisatie van de benodigde liquide middelen op korte termijn beschikken we over een
liuiditeitsplanning. Daarin worden iedere maand de inkomsten en uitgaven voor de
eerstkomende twaalf maanden op maandbasis geprognosticeerd. Per kwartaal actualiseren
we de liquiditeitspositie voor de langere termijn.

Langlopende leningen worden vanwege de gunstige tarifering voornamelijk afgesloten bij de
BNG (Bank Nederlandse Gemeenten) en NWB (Nederlandse Waterschapsbank). Er is geen
faciliteit voor kortlopende liquiditeitstekorten. Echter gezien het door het WSW gevoerde eigen
middelen beleid (waarbij het corporaties slechts is toegestaan een beperkte liquiditeitsbuffer
aan te houden), in combinatie met de onzekerheid rond de verplichtingen die voortviceien uit
de Koopgarantportefeuille, ontstaat er op korte termijn mogelijk wel behoefte aan zo'n faciliteit.

it 3l
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Valutarisico

Er is geen valutarisico en geen sprake van derivaten of beleggingen. Naast een kleine
deelneming in het woonruimteverdeelsysteem van WoningNet (€ 1.000) is er geen sprake van
andere deelnemingen en kapitaalbelangen.

9.4.6 Financiéle risico’s

We informeren belanghouders, waaronder toezichthouders en garantieverstrekkers, op
gebruikelijke wijze over onze financiéle positie en de invloed van onze voornemens op de
ontwikkeling hiervan. We zijn ons, mede gezien de huidige ontwikkelingen, goed bewust van
de hoodzaak onze financiéle positie scherp te monitoren en flexibiliteit te betrachten als het
gaat om het realiseren van onze ambities. In 2017 hebben wij bij het herzien van ons
financieel statuut de financiéle kaders voor wat betreft kasstroomratio’s en balansratio’s
aangescherpt.

Kasstroomratio’s

Het belang van het sturen op kasstromen is de laatste jaren flink toegenomen. Vooruitlopend
op de afgifte van de borgstellingsverklaring beoordeelt het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW) onze toekomstige kasstromen. Om leningen aan te kunnen trekken
onder borging van het WSW dienen de jaarlijkse kasstromen uit operationele activiteiten in
principe voldoende te zijn om aan de rente- en aflossingsverplichtingen te voldoen.

De volgende opstelling geeft de verwachte ontwikkeling weer van de interest coverage ratio
(ICR) en de debt service coverage ratio (DSCR). Omdat het WSW soms uitgaat van licht
afwijkende wegingsfactoren en normeringen zijn de berekende kengetallen indicatief.

De ICR meet in hoeverre wij in staat zijn onze rente-uitgaven op vreemd vermogen te voldoen
uit de kasstroom uit operationele activiteiten. Hiervoor delen we de kasstroom uit operationele
activiteiten (excl. rente-uitgaven en ontvangen rente) door de rente-uitgaven. Intern hanteren
we een minimum van 1,6 (WSW norm: 1,4).

2017 2018 2019 2020 2021 2022
ICR 3.1 2,7 2.8 2,6 3,2 3,3
Tabel 2. Ontwikkeling ICR

De DSCR meet in hoeverre wij in staat zijn voldoende kasstromen te genereren om, indien
nodig, voldoende aflossingen op het vreemd vermogen te kunnen voldoen. Hiervoor delen we
de kasstroom uit operationele activiteiten (excl. rente-uitgaven en ontvangsten), gecorrigeerd
voor normatief onderhoud (€ 700 per verhuurbare eenheid) en de verkoopopbrengsten door
de rente-uitgaven en aflossingen. Intern hanteren we een minimum van 1,1 (WSW norm: 1).

2017 2018 2019 2020 2021 2022
DSCR 2,2 1,8 1,9 1,8 2,0 2,2
Tabel 3. Ontwikkeling DSCR

In het verleden waardeerden wij ons bezit tegen bedrijffswaarde. Bij beoordelingen op
bedriffswaarde voegden investeringen extra levensduur toe aan het bezit. Deze extra jaren
leidden tot een behoorlijke waardesprong en de met de renovatie verband houdende kosten
werden (onder aftrek van een eventueel onrendabel deel) geactiveerd. De marktwaarde gaat
nu uit van de aanname van exploitatie zonder tijdsbeperking. Omdat er geen sprake is van
levensduurverlenging is er vaak niet of nauwelijks sprake van een waardesprong. Bovendien
ontstaat vanuit het begrip “eeuwigdurende exploitatie” de vraag of renovatiewerkzaamheden
moeten worden aangemerkt als achterstallig onderhoud (in plaats van investering). in onze
doorrekeningen merken wij renovatiewerkzaamheden aan als investering, waarmee de
mgzr\rlge verband houdende uitgaven niet als operationele kasstromen worden beschouwd.
%
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Balansratio’s

Hoewel woningcorporaties relatief veel gebruik maken van vreemd vermogen, dient de
corporatie over voldoende eigen vermogen te beschikken om risico’s af te kunnen dekken en
om financiering aan te kunnen trekken. Voor geldgevers is het van belang in hoeverre het
vastgoed is gefinancierd met vreemd vermogen. De manier van waarderen van het vastgoed
is van belang bij het bepalen van de solvabiliteit, de Loan to Value en de dekkingsratio.

De solvabiliteit geeft de verhouding weer tussen het eigen vermogen en het totaal vermogen
per einde boekjaar. De ontwikkeling van deze solvabiliteit is sterk afhankelijk van de
waardering van het vastgoed. Een stijging of daling van de waarde van het vastgoed komt
immers direct tot uiting in het eigen vermogen.

in het verleden waardeerden wij ons bezit tegen bedrijfswaarde, de overgang naar het
waarderen tegen marktwaarde heeft ervoor gezorgd dat de solvabiliteit flink is toegenomen.
Het WSW hecht echter meer belang aan een solvabiliteitscijfer dat is gebaseerd op
waardering tegen bedrijfswaarde. Dit omdat de kasstromen die ten grondslag liggen aan de
bedriffswaarde conform het exploitatiemodel {(meerjarenbegroting) van de woningcorporatie
zijn. Het WSW stelt hierbij dat de solvabiliteit op basis van bedriffswaarde minimaal 20% dient
te zijn. Intern hanteren wij een solvabiliteitseis van 22%.

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Q.h.v. bedrijffswaarde 43,6% 45,8% 44 4% 44,5% 44.6% 45.4%
0.b.v. marktwaarde 79,1% 81,6% 81,2% 81,5% 82,2% 82,8%
Tabel 4. Ontwikkeling solvabiliteit

De Loan to Value geeft weer in welke mate de vastgoedportefeuille is gefinancierd met
vreemd vermogen. Ook hier is de manier waarop het vastgoed wordt gewaardeerd van belang
bij de berekening van dit kengetal. Uit een hogere waardering van het vastgoed volgt
automatisch een lagere Loan to Value. Het WSW hecht ook hier meer belang aan een Loan to
Value die is berekend op basis van waardering tegen bedrijfswaarde en schrijft hierbij een
maximum van 75% voor. Zelf hanteren wij een norm van 70%.

2017 2018 2019 2020 2021 2022
O.b.v. bedrijffswaarde 53,6% 45,9% 47 7% 46,9% 45 5% 43,9%
0O.b.v. marktwaarde 17,8% 15,0% 15,5% 15,2% 14,5% 13,8%
Tabel 5. Omtwikkeling Loan fo Value

Het WSW moet in geval van het "omvallen” van de corporatie haar positie veilig kunnen
stellen. In dergelijke gevallen moeten zij terug kunnen vallen op een bepaalde
zekerheid/onderpand. Dit onderpand heeft een bepaalde waarde bij gedwongen verkoop. De
dekkingsratio meet de zekerheidswaarde van het onderpand in relatie tot de waarde van de
uitstaande schulden. De dekkingsratio meet dus de verhouding tussen de onderpandwaarde
van bij het WSW ingezet onderpand en het schuldrestant van door het WSW geborgde
leningen.

Hierbij is de onderpandwaarde niet de bedrijfswaarde en ook niet de marktwaarde, maar de
WOZ-waarde van het bij het WSW ingezet onderpand. Het WSW stelt hiervoor als norm dat
de onderpandwaarde voor maximaal 50% met door het WSW geborgde leningen mag worden
gefinancierd. intern hanteren we een norm van 45%.

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Dekkingsratio 11,4% 10,6% 10,5% 10,0% 9.4% 9,0%
Tabel 6. Ontwikkeling dekkingsratio
"Ucht en Omstreken
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Vennootschapsbelasting

Vanaf 2008 zijn wij belastingplichtig voor de vennootschapsbelasting. In de periode 2008-2013
werden fiscale winsten verrekend met een herbestedingsreserve. Vervolgens heeft er bij de
aangifte over 2013 vanwege dalende vastgoedprijzen een afwaardering op de fiscale
boekwaarde van het bezit plaatsgevonden, waardoor er fiscaal gezien een te verrekenen
verlies ontstond. In de hierop volgende jaren zijn de positieve fiscale resultaten {(en waarde
terugnames) op dit te verrekenen verlies in mindering gebracht. Als gevolg hiervan is er tot
eind 2017 (per saldo) geen vennootschapsbeiasting afgedragen aan de Belastingdienst. Met
ingang van 2018 verandert dit. Dan is het te verreken fiscale verlies gecompenseerd en gaan
wij daadwerkelijk vennootschapsbelasting betalen. Voor de komende vijf jaar komt dit naar
verwachting neer op gemiddeld zo'n € 2 miljoen per jaar.

Het nieuwe kabinet (Rutte 111} wil het vestigingsklimaat voor bedrijven verbeteren door de
vennootschapsbelasting te verlagen van 25% naar 21%. Dit hieruit ontstane verlies aan
belastinginkomsten wil het kabinet compenseren door enerzijds de verliesrekening te
beperken van negen naar zes jaar, maar vooral door de mogelijkheid tot renteaftrek te
beperken. Corporaties zijn bij uitstek organisaties met veel leningen en weinig winst, Daarom
kan vooral deze laatste maatregel ook ons treffen. Als de kabinetsplannen doorgaan, mogen
wij hierdoor vanaf 2019 de betaalde rente slechts aftrekken tot maximaal 30% van onze fiscale
winst. Zaken zoals renteaanpassingen en het doen van onrendabele investeringen
beinvioeden de impact van deze maatregel.

Oordeel! Autoriteit woningcorporaties (Aw)

Het financiéle toezicht en het toezicht op rechtmatigheid, governance en integriteit voor
woningcorporaties vait onder de verantwoordelijkheid van de Aw. Organisatorisch is de Aw
ondergebracht bij de Inspectie Leefomgeving en Transport (ILT). Op grond van artikel 61 lid 3
van de Woningwet 2015 beoordeelt de Aw ons jaarlijks.

In augustus 2017 voerde de Aw een governance-inspectie bij ons uit, de conclusie hieruit was
dat de Aw de indruk heeft gekregen dat de governance bij ons voldoet aan de criteria zonder
uitschieters. Ten aanzien van een paar onderwerpen had de Aw opmerkingen c.q.
aanbevelingen om de governance te optimaliseren. De inspectie gaf geen aanleiding tot het
doen van interventies. Het volledige rapport is terug te lezen op onze website.

Een aantal andere zaken waarover de Aw in 2017 een oordeel vormde:

Positieve zienswijze voorgenomen benoeming voorzitter RvC.

Toestemming fusie met Wonen Wijdemeren (n.a.v. ons bezwaar op eerdere afwijzing).
Vrijstellingsbesluit scheiding DAEB / niet-DAEB.

Goedkeuring statutenwijziging.

Positief oordeel n.a.v. becordeling passendheidsnorm en staatssteunnorm.
Goedkeuring herzien reglement financieel beleid en beheer.

Oordesi Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW)
Jaarlijks voert het WSW een risicobeoordeling (business risks en financial risks) uit.

Het WSW bepaalt de financial risks aan de hand van de meest actuele dVi en dPi, waarbij een
sturende normstelling wordt gehanteerd op basis van een aantal financiéle ratio’s: interest
coverage ratio (ICR), debt service coverage ratio (DSCR), loan to value (LTV),
solvabiliteitsratio en dekkingsratio.

In maart 2017 heeft er in het kader van deze jaarlijkse risicobeoordeling een gesprek met het
WSW plaatsgevonden. Hieruit kwam dat het algemeen beeld bij het WSW is dat Vecht en
Omstreken een corporatie is met een gezonde financiéle positie. De financiéle ratio’s (zowel
kasstroom- als balansratio’s) voldoen met ruime marge aan de normen van het WSW.

s ol 4
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Aandachtspunten die het WSW ons meegaf hadden betrekking op strategisch voorraadbeleid,
financieringsstrategie en Koopgarant.

In april werden wij, zoals vanouds, weer als horgbaar aangemerkt en werd ons nieuwe
borgingsplafond vastgesteld. Bij de vaststelling van het borgingsplafond is rekening gehouden
met het feit dat wij naar het oordeel van het WSW momenteel nog te veel liquide middelen
aanhouden.

e 3 4
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10. ONTWIKKELING RESULTATEN EN BALANSPOSITIES

We geven de (geprognosticeerde) ontwikkeling van resuitaten en balansposities weer
voor de jaren 2017 tot en met 2022. Het belangrijkste uitgangspunt hierbij is de
begroting die is geactualiseerd op basis van de jaarrekening 2017. In de begroting is
rekening gehouden met de fusie per 1 januari 2018 met Wonen Wijdemeren.

Voor de gehanteerde grondslagen en inschattingen voor waardering en resultaatbepaling
verwijzen wij naar hoofdstuk 12, waar u de jaarrekening aantreft.

10.1 Ontwikkeling resultaten

Werkelijk | Begroting | Begroting | Begroting | Begroting | Begroting
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Huuropbrengsten 14.435 17.338 17.697 18.034 18.397 18,740
Opbrengsten senicecontracten 489 607 621 B35 650 665
Lasten senicecontracten -486 £07 £21 635 650 665
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -3.690 -5.506 -5.706 -5.858 -5.837 -5,998
Lasten onderhoud -2.441 -3.626 -3.996 -4.451 -4,238 4,928
Ow. directe operationele lasten -599 -893 916 937 -961 -984
Resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 7.708 7.313 7.079 6.786 7.361 6.830
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 1.701 2.073 408 - - -
Toegerekende organisatiekosten =26 =27 27 - - -
Boekwaarde verkocht vastgoedportefeuille -598 -1.392 275 - - -
Resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.077 654 106 - - -
Diverse waardeveranderingen 12.375 -1.273 -4,256 1.630 1.373 2.090
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille] 12.375 -1.273 -4.256 1.630 1.373 2.080
Opbrengst overige activiteiten 86 72 72 72 72 72
Kosten overige activiteiten =71 =72 -72 -72 =72 -72
Resultaat overige activiteiten 15 - - - - -
Kosten leetbaarheid -38 -88 -90 82 -94 -86
Resultaat leefbaarheid -38 -88 -90 02 -84 96
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2 - 11 20 43 46
Rentelasten en soorigelijke lasten -2.262 -2.08% -1.860 -1.654 -1.332| -1.306
Saldo financiéle baten en lasten -2,.260 -2.08¢9 -1.849 -1.634 -1.289 -1.260
Resultaat voor belastingen 18.877 4.517 990 6.692 7.351 7.564
Vennootschapshelasting -1.918 -2.014 -1.607 -2.252 -2.487 -2.368
Jaarresultaat 16.959 2.503 517 4.440 4.864 5.196
Tabel 7. Oniwikkeling resulfaten (bedragen x € 1.000)
Mt At o
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10.2 Ontwikkeling balansposities
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Ook in deze prognoses is rekening gehouden met de situatie na de fusie met Wonen

Wijdemeren per 1 januari 2018.

Werkelijk | Prognose | Prognose | Prognose | Prognose | Prognose
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Activa:
Vastgoedbeleggingen en MVA 287.196 | 348.184 | 349.231| 353.175| 355.877 | 359.369
Financiele vaste activa 1.354 188 71 57 44 30
Viottende activa 5.089 2.400 2.540 2.727 2.945 3.166
Totaal Activa 293,639 | 350.772 | 351.842 | 355.950 | 358.866 | 362.565
Passiva:
Eigen vermogen 232.245 | 286.314 | 285.797 | 290.237 | 295.100 | 300.296
Voorzieningen 221 77 77 77 77 77
Langlopende schulden 52 235 53.836 58.695 54.033 59.403 57.872
Kortlopende schulden 8.938 10.545 7.273 11.612 4.286 4.320
Totaal Passiva 293,639 | 350.772 | 351.842 | 355950 | 35B.866 | 362,565
Tabel 8. Ontwikkeling balansposities (bedragen x € 1.000}
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11. KENGETALLEN
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De cijfers t/m 2014 zijn niet aangepast, vanwege de stelselwijziging per 1 januari 2016.

Vermogenspositie
Eigen vermogen
Voorziening(en}
Financi&le reserves

Financiéle kengetallen

Solvabiliteit EV op markiwaarde
Solvabiliteit EV op bedrijfswaarde

Bet.rente tov gemiddeld vV
Interest coverage ratio
Loan to value op marktwaarde

Loan to value op bedrijffswaarde

Onderhoud
Reparatieverzoeken
Mutatie onderhoud
Planmatig onderhoud

Bedrijfskosten

Algemene kosten

Kosten Raad v.Commissariss.
Heffingen CFV
Verhuurderheffing

Heffing Autoriteit wonen
Kosten verzekeringen

Kosten belastingen

WOZ waarde

Indeling woningbezit
Voorooriogs

1945-1968

1968-1975

1875-1982

1992-

Totaal

Goedkoop
Betaalbaar
Duur
Totaal

Verkocht
Verkocht bestaand bezit
Waarvan koopgarant

Verhuur
Huurderving
Verhuurmutaties
Aantal verhuringen
Uitzettingen

Gemiddeld aant. punten WW$S
Gemiddelde puntprijs
Gemiddelde huurverhoging
Gem. huur tov max. redelijk
Acceptatiegraad

W/}r
Vbcht en Omstreken
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x € 1.000
x€1.000
x € 1.000

x € 1.000
X€1.000
x€1.000

x€1.000
x€1.000
X € 1.000
X €1.000
x € 1.000
x € 1.000
x€1.000

x € 1.000

aantal
aantal
aantal
aantal
aantal

aantal
aantal
aantal

aantal
aantal

%
aantal
aantal
aantal

aantal

RERmM

2017 2016 2015 2014 2013 |
232.245 215.286 194.390 32.169 27.189
221 355 449 223 71
232.466 215.641 194.839 32.392 27.260
79,1 754 71,2
43,6 43,3 414 27,7 23,8
4,2 41 41 43 4.4
31 24 25 21 20
17.8 22,2 23,9
53,6 57,2 62,4 73,2 77.4
343 332 326 326 382
140 159 135 120 136
1.958 2.804 2.240 1,746 2.053
911 763 677 680 604
56 62 50 38 44
- - - 428 478
1.880 1.673 1.534 1.374 55
13 13 7 - -
43 40 52 52 58
556 556 547 552 563
370.506 360.462 362.366 381435 414925
958 963 964 967 973
270 276 280 283 286
513 515 519 523 529
286 276 271 271 271
2.027 2.030 2.034 2.044 2.059
257 272 302 286 305
1.326 1.338 1,347 1.327 1.358
444 419 385 431 396
2.027 2.030 2.034 2.044 2.059
13 9 10 15 14
- 1 3 5 3
0,52 0,68 0,69 0,44 0,48
113 139 118 113 121
109 133 103 100 109
1 1 0 5 0
158 158 158 148 147
344 3,37 3,25 346 3,32
1,00 1,00 2,00 3,97 4,00
69 68 66 68 67
24 21 2.1 38 1,9
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12. JAARREKENING 2017

12.1 Balans per 31-12-2017 na resultaatbestemming (alle bedragen x € 1.000)

ACTIVA

VASTE ACTIVA

{1) Vasigoedbelegqingen

(1.1) DAEB vastgoed in exploitatie

(1.2) Niet-DAERB vastgoed in exploitatie

(1.3) Vastgoed in ontwikkeling voor eigen exploitatie

{1.4) Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

{2) Materiéle vaste activa

(2.1) Onroerende en roerende zaken t.d.v. de exploitatie

{3) Financiéle vaste activa
(3.1) Deelnemingen

(3.2) Latente belastingvordering
sublotaal Vaste activa

VLOTTENDE ACTIVA

{4) Voorraden
{4.1)Vastgoed bestemd voor verkoop

{8) Vorderingen
{5.1} Huurdebiteuren

{5.2) Belastingen en premies sv
{5.3) Overige vorderingen
{5.4) Overlopende activa

{6} iquide middelen
subtotaal Viottende activa

TOTAAL

ety
“Ucht en Ohmstrefen

| 31-12-2017

| 31-12-2016

270.615
5.936
26

10.049

570

1.353

46

88
79

286.626

570

1.354

288.550

30

214

4.845
5.089

258.445
6.070
59
9.585
274,159

630
630

3.409
3.410
278.19%

30

50
2.298
82
74
2.504
5.139
7.673

293.639

285.872
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PASSIVA

EIGEN VERMOGEN

{7) Reserves

(7.1} Statutaire reserve

(7.2} Overige reserves

{7.3) Herwaarderingsreserve

subtotaal Eigen vermogen

{8) VOORZIENINGEN

(8.1) Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw
(8.2) Voorziening latente belasting vemplichtingen

(8.3) Overige voorzieningen

VREEMD YERMOGEN

{9) Langlopende schulden

(9.1) Leningen overheid
{9.2) Leningen kredietinstellingen
(9.3) Terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden

(9.4) Waarborgsommen

(10) Kortlopende schuiden
(10.1) Schulden aan overheid

(10.2) Schulden aan kredietinstellingen
(10.3) Schulden aan leveranciers
(10.4) Belastingen en premies sociale verzekeringen

(10.5) Overlopende passiva
subtotaal Vreemd vermogen

TOTAAL

Pt \,“qp
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31-12-2017 31-12-2016
13 13
69.527 62.941
182.705 152.332
232.245 215.266
140 278
81 77
221 355
1.818 2.101
40,383 47.109
10.033 9.628
1 1
52.235 58.839
282 277
6.727 8.912
356 522
4 6
1.569 1.675
8.938 11.382
61.394 70.586
293.639 285.872
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12.2 Winst- en verliesrekening over 2017 (alle bedragen x € 1.000)

11.1 Huuropbrengsten

11.2 Opbrengsten servicecontracten

11.3 Lasten servicecontracten

11.4 Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

11.5 Lasten onderhoudsactiviteiten

11.6 Overige direcle operationele lasten exploitatie bezit
Netto resultaat exploitatie vasigoedportefeuille

12.1 Verkocopopbrengsten vastgoedportefeuille

12.2 Toegerekende organisatiekosten

12.3 Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

13.1 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
13.2 Niet-gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeuille

13.3 Niet-gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeuille
verkocht onder voorwaarden

13.4 Niet gerealiseerde waardeverandering vastgoed bestemd
voor verkoop

Waardeverandering vastgoed portefeuille

15.1 Opbrengsten overige activiteiten
15.2 Kosten overige activiteiten
Netto resultaat overige activiteiten

16.1 Overige organisatiekosten
16.2 Leefbaarheid

17.1 Waardeveranderingen financiéle vaste activa

17.2 Opbrengst van vorderingen vaste activa en effecten
17.3 Andere rentebaten

17.4 Rentelasten

Saldo financiéle baten en lasten

Resultaat voor belastingen

{18.1) Belastingen
{18.2) Aandeel in resultaat deelnemingen

Resultaat na belastingen

Overzicht Totaalresultaat

Resultaat t.g.v. herwaarderingsreserve
Resultaat t.g.v. overige reserves

Totaal resultaat
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Resultaat Resultaat
2017 2016
14.435 14.182
489 485
-486 -469
-1.810 -1.913
-2.441 -3.295
-2.479 -2.269
7.708 6.721
2.909 1.591
-26 -27
-1.806 -1.025
1.077 539
5 o7
12.311 18.647
59 135
0 0
12.375 18.879
86 67
-71 -71
15 -4
0 0
-38 -77
0 0
0 4]
2 51
-2.262 -2.561
-2.260 -2.510
18.877 23.548
-1.918 -2.654
0 0
16.959 20.894
11.581 17.020
5.378 3.874
16.959 20.894
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12.3 Kasstroomoverzicht 2017 (alle bedragen x €1.000)

Volgens de directe methode

Ontvangsten
Huren
Zelfstandige huurwoningen
Onzelfstandige wooneenheden (standplaatsen)
Intramuraal
Maatschappelijk onroerend goed
Parkeervoorzieningen
Vergoedingen
Owerige bedrijfsontvangsten
Renteontvangsten
Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven

Personeelsuitgaven

Lonen en salarissen

Sociale lasten

Pensioenlasten

Onderhoudsuitgaven

Owerige bedrijfsvitgaven

Rente-uitgaven

Sectorspacifieke heflingen onathankelijk van resultaat

Verhuurderheffing
Leefbaarheid
Vennootschapsbelasting
Saldo uitgaande kasstromen
Kasstroom ult operationele activiteiten A <= B)

Matenele vaste activa - ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet
woongealaegenhaden
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop
Tusserrtelling ingaande kasstroom MVA
Matenele vaste activa - uifgaands kasstroom
Nieuwbouw huur, woon- en nist woongelegenheden
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden
Aankoop woongelegenhaden (VOV) doorverkoop
investeringen owerig
Externe kosten bij verkoop
Tussentelling uitgaande kasstroom MVA
Kasstroom uit investeringsactivitelten (C--D=E)

Financienngsactiviterten ingaand

Opgenomen door WSW geborgde leningen
Financienngsactiaterten uitgaand

Aflossingen geborgde leningen

Aflossingen niet door WSW geborgde leningen
Kasstroom vit financieringsactiviteiten

Totaal kasstroom = Mutatie geldmiddelen
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A

B

c

D

Boekjaar Boekjaar
2017 2016

14.455 14.240
13.011 12.815
6 6
987 986
182 177
269 256
572 576
85 83
5 58
15.118 14.957
-1.248 -1.318
-877 -945
-145 -156
-226 -216
-2,156 -3.141
-2.161 -1.945
-2.436 -2.807
-13 -13
-1.880 -1.673
-32 66
2.298 -907
-7.628 -11.870
7.490 3.087
2.990 1.817
221
2.990 2.038
-1.494 -135
-10 -13
-81 -51
-1.585 -199
1.405 1.829
-8.912 -8.332
277 271
-9.189 -3.603
-294 -3.677
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12.4 Toelichting op de jaarrekening

12.4.1 Algemeen
Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2017 tot en met 31 december
2017. Alle bedragen luiden in euro’s.

12.4.2 Activiteiten

Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken is een vereniging met de status van ‘toegelaten
instelling volkshuisvesting’ en is werkzaam binnen de juridische wetgeving vanuit de
Woningwet en het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting. Woningbouwvereniging
Vecht en Omstreken is statutair gevestigd en kantoor houdend op de Poeldijk 2, 3621 CZ te
Breukelen, gemeente Stichtse Vecht. De activiteiten bestaan voornamelijk uit de exploitatie en
ontwikkeling van onroerende zaken. Er zijn geen maatschappijen verbonden met de
rechtspersoon,

Het KvK-nummer van Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken is 30040187.

12.4.3 Algemene grondslagen voor de opstelling van de jaarrekening

De jaarrekening is opgesteld volgens de bepalingen van het Besluit Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting {BTIV). In dit besluit 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 Richtlijn 645 (RJ 645)
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting.

Tenzij bij de desbetreffende grondslag voor de specifieke balanspost anders wordt vermeld,
zijn de activa en passiva gewaardeerd volgens het kostprijsmodel.

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.

Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken heeft vanwege beperkte Niet-DAEB activiteiten
geopteerd voor “verlicht regime”. Voorwaarden hiervoor zijn (huurjopbrengsten lager dan € 30
miljoen, opbrengsten uit Niet-DAEB maximaal 5% van de totale (huur)opbrengsten en
investeringen in Niet-DAEB activiteiten maximaal 10% van de totale investeringen.

De Autoriteit wonen heeft vrijstelling verleend voor het scheiden van de DAEB/Niet-DAEB
werkzaamheden bij brief van 11 augustus 2017.

12.4.4 Stelselwijziging

Presentatiewijziging vastgoed in exploitatie

Het vastgoed in exploitatie diende overeenkomstig de RTIV 2015 {van toepassing op het
boekjaar 2016) te worden gepresenteerd onder de post “Materiéle vaste activa”. In de
geactualiseerde RTIV 2015 (van toepassing op het boekjaar 2017) dient het vastgoed in
exploitatie te worden gepresenteerd onder de post “Vastgoedbeleggingen”. De presentatie van
de vergelijkende cijfers in de balans is aangepast. Deze presentatiewijziging heeft geen
invioed op het resultaat en het eigen vermogen.

Presentatiewijziging verhuurderheffing

De verhuurderheffing werd in 2016 verantwoord onder de post “Lasten verhuur- en
beheeractiviteiten”. Vanaf 2017 wordt deze verantwoord onder de post "Overige directe
exploitatielasten”. De vergelijkende cijfers zijn aangepast. Deze presentatiewijziging heeft
geen inviced op het resultaat en het eigen vermogen.
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Herwaarderingsreserve

De herwaarderingsreserve werd in het verleden gevormd voor het verschil tussen de
boekwaarde op basis van verkrijgings- of vervaardigingsprijs, verminderd met cumulatieve
afschrijvingen en waardeverminderingen, en de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie
waar de reserve betrekking op heeft.

Er is nu gekeken naar de manier waarop onze fusiepartner de herwaarderingsreserve bepaald
en wij hebben nu onze methodiek hierop afgestemd. Volgens deze berekeningswijze worden
voor de hepaling van eerdergenoemde boekwaarde de cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen niet op de boekwaarde in mindering gebracht.

Jaarrekening Na stelsel Effect stelsel

2016 wijziging wijziging
Balans per 1-1-2016
Verenigingsreserve 13 13 -
Qverige reserves 24.306 59.066 34.760
Herwaarderingsreserve 170.071 135.311 -34.760
Totaal Eigen vermogen 194.390 194,390 -
Balans per 31-12-2016
Verenigingsreserve 13 13
Overige reserves 24.242 62.941 38.699
Herwaarderingsreserve 181.031 152.332 -38.698
Totaal Eigen vermogen 215.286 215.286 -

12.4.5 Schattingen

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse schattingen. Dit is inherent
aan het toepassen van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder is dit van
toepassing op de bepaling van de markiwaarde van het vastgoed in exploitatie.

De marktwaarde is als volgt te definiéren: de marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen
vastgoed tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper na behoorlijke
marketing in een zakelijke transactie zou worden overgedragen op de peildatum, waarbij
partijien met kennis van zaken, prudent en zonder dwang zouden hebben gehandeld. Voor de
waardering in de jaarrekening wordt de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerd.

De waardebepaling van het vastgoed is geen exacte wetenschap en betreft de grootste
schattingspost waar het bestuur een inschatting over moet maken voor de jaarrekening van
Vecht en Omstreken.

Wij maken voor de inschatting van de marktwaarde gebruik van het Handboek Modelmatig
Waarderen Marktwaarde. Wij conformeren ons aan de in dit handboek voorgeschreven
parameters, waaronder de parameters voor prijsinflatie, loonkostenstijging, bouwkostenstijging
en leegwaarde stijging.
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 e.v.
Prijsinflatie
Markiwaarde 2016 0,60% 1,07% 1,53% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Marktwaarde 2017 1,30% 1,30% 1,50% 1,70% 2,00% 2,00% 2,00%

Loonstijging
Markiwaarde 2016 1,70% 1,57% 2,03% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Markiwaarde 2017 1,60% 2,20% 2,20% 2,20% 2,50% 2,50% 2,50%

Bouwkostenstijging
Marktwaarde 2016 1,70% 1,57% 2,03% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Marktwaarde 2017 1,60% 2,20% 2,20% 2,20% 2,50% 2,50% 2,50%

Leegwaarde stifging 2016 2017 2018 2019 2020 e.v.
provincie Utrecht

Marktwaarde 2016 5,70% 3,80% 2,90% 2,00% 2,00%
Marktwaarde 2017 6,30% 9,40% 5,70% 2,00% 2,00%

Voor de bepaling van de marktwaarde wordt een beperkt deel van het bezit daadwerkelijk
getaxeerd. Het betreft hier het bedrijfsonroerend goed, het maatschappelijk onroerend goed
en het intramuraal zorgvastgoed.

12.4.6 Financiéle instrumenten
Onder financiéle instrumenten worden zowel primaire financiéle instrumenten (zoals
vorderingen en schulden), als afgeleide financi&le instrumenten (derivaten) verstaan.

In de toelichting op de balansposten wordt de reéle waarde van het desbetreffende instrument
toegelicht als die afwijkt van de boekwaarde. Indien het financiéle instrument niet in de balans
is opgenomen, wordt de informatie over de reéle waarde gegeven in de toelichting op de ‘Niet
in de balans opgenomen rechten en verplichtingen’.

Bij Vecht en Omstreken is er geen sprake van derivaten, er wordt geen hedge accounting
toegepast en er is geen sprake van een kredietfaciliteit.

12.4.7 Grondslagen voor de waardering van activa en passiva

Vastgoedbeleggingen in exploitatie

DAEB-vastgoed omvat woningen in exploitatie 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 2aken en
Koninkrijksrelaties wordt vastgesteld. Ultimo 2017 bedraagt deze grens € 710,68 (2016:

€ 710,68). Het niet-DAEB-vastgoed omvat woningen in exploitatie met een aanvangshuurprijs
boven de huurtoeslaggrens en commercieel vastgoed.

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonhroerend goed dat is verhuurd aan maatschappelijke
organisaties, waaronder zorg-, welzijns-, onderwijs- en culturele instellingen en
dienstverleners.

Grondslagen tegen actuele waarde gebaseerd op marktwaarde

Onroerende zaken in exploitatie worden op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na de
eerste verwerking gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de
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marktwaarde, die overeenkomstig artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 plaatsvindt conform de methodiek die is cpgenomen in bijlage 2 van de
Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 ("Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde").

Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken hanteert de basisversie van het Handboek
modelmatig waarderen markiwaarde voor woongelegenheden en parkeergelegenheden. In de
basisversie wordt de waardering van het vastgoed bepaald op portefevilleniveau. De daaraan
gerelateerde herwaarderingsreserve wordt modelmatig op complexniveau bepaald, waardoor
een onnauwkeurigheid kan bestaan in de allocatie binnen het eigen vermogen tussen de
herwaarderingsreserve en de overige reserves. Bij deze waardering van het vastgoed is geen
taxateur betrokken. Als gevolg hiervan bestaat het risico dat de modelmatig bepaalde actuele
waarde van het vastgoed in een bepaalde bandbreedte (+/- 10%) kan afwijken van de actuele
waarde die met betrokkenheid van een taxateur (i.e. full versie van het Handboek waarbij
vrijheidsgraden van toepassing zijn) tot stand zou zijn gekomen.

De volledige versie van het handboek wordt gehanteerd voor het bedrijfsmatig onroerend
goed, het maatschappelijk onroerend goed en het intramuraal zorgvastgoed. Dit omdat de
huursom van dit vastgoed meer bedraagt dan 5% van de huursom van de DAEB-tak.

Voor een verdere toelichting op de toepassing van het waarderingshandboek 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 aver de periode waarin de
wijziging zich voordoet.

De herwaarderingsreserve wordt gevormd voor het verschil tussen de boekwaarde op basis
van verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie
waar de reserve betrekking op heeft.

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

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

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, onder de categorie Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen vastgoedportefeville verkocht onder voorwaarden. Daarnaast wordt ten
laste van het resultaat een herwaarderingsreserve gevormd. De herwaarderingsreserve betreft
het ongerealiseerde positieve verschil tussen de actuele waarde en de historische kostprijs.

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,

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 economische levensduur en worden berekend op basis van een vast percentage
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van de verkrijgingsprijs. Er wordt afgeschreven vanaf het jaar van ingebruikneming. Op grond
wordt niet afgeschreven.

Kosten voor periodiek groot onderhoud worden ten laste gebracht van het resultaat op het
moment dat deze zich voordoen.

Deelnemingen

Deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiéle beleid wordt
vitgeoefend, worden gewaardeerd op verkrijgingsprijs en indien van toepassing onder aftrek
van bijzondere waardeverminderingen.

Latente belastingvorderingen

Onder de financi€le vaste activa zijn actieve belastinglatenties opgenomen, indien en voor
zover het waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd zal kunnen
plaatsvinden. Deze actieve latenties zijn gewaardeerd tegen contante waarde waarbij
discontering plaatsvindt tegen de netto rente en hebben overwegend een langlopend karakter.
De netto rente ad 3,2% bestaat uit de voor Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken
geldende rente voor langlopende leningen {4,2%) onder aftrek van belasting op basis van het
nominale belastingtarief (26%). De actieve belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke
verschillen tussen waardering in de jaarrekening en de fiscale waardering en op de aanwezige
compensabele verliezen. Het effectieve belastingtarief voor 2017 is 12,4% (2016: 11,3%).

Voorraden / Vastgoed bestemd voor verkoop
De voorraad gereed product wordt opgenomen tegen kostprijs of lagere (geschatte)
opbrengstwaarde.

Vorderingen

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. De reéle waarde en
geamortiseerde kostprijs zijn gelijk aan de nominale waarde. Nocdzakelijk 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.

Liquide middelen

De liguide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en deposito’s met een looptijd korter dan
twaalf maanden. Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder schulden aan
kredietinstellingen onder de kortlopende schulden.

De liguide middelen zijn gewaardeerd tegen de nominale waarde. Indien middelen niet ter vrije
beschikking staan, dan wordt hiermee bij de waardering rekening gehcuden.

Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke
verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en extern
gecommuniceerd’,

Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de woningcorporatie zijn gedaan richting
huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige
herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelike verplichting is
gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de woningcorporatie rondom
projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de
formalisering van de verplichting heeft plaatsgevonden.
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Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen en herstructureringen worden
als bijzondere waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van het complex
waartoe de investeringen gaan behoren. Indien en voor zover de verwachte verliezen de
boekwaarde van het desbetreffende complex overtreffen, wordt voor dit meerdere een
voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit verband verstaan de netto
contante waarde van alle investeringsuitgaven minus de aan deze investering toe te rekenen
marktwaarde.

Voorziening latente belastingverplichtingen

Voor in de toekomst te betalen belastingbedragen uit hoofde van verschillen tussen
commerciéle en fiscale balanswaarderingen wordt een voorziening getroffen ter grootte van de
som van deze verschillen vermenigvuldigd met het geldende belastingtarief. Op deze
voorziening worden de in de toekomst te verrekenen belastingbedragen uit hoofde van
beschikbare voorwaartse verliescompensatie in mindering gebracht, voor zover het
waarschijnlijk is dat de toekomstige fiscale winsten beschikbaar zullen zijn voor verrekening.

De belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering in de
jaarrekening en de fiscale waardering. De latentie is gewaardeerd tegen contante waarde
waarbij discontering plaatsvindt tegen de netto rente en hebben overwegend een langlopend
karakter. De netto rente ad 3,2% bestaat uit de voor Woningbouwvereniging Vecht en
Omstreken geldende rente voor langlopende leningen {4,2%) onder aftrek van belasting op
basis van het nominale belastingtarief (25%). De opgenomen latentie heeft betrekking op
complexen bestemd voor de verkoop.

Voorzieningen pensioenen

Vecht en Omstreken 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 pensicenuitvoerder te betalen premie als last in de winst-en-
verliesrekening verantwoord.

Aan de hand van de uitvoeringsovereenkomst wordt becordeeld of, en zo ja welke,
verplichtingen naast de betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde
premie op balansdatum bestaan. Deze additionele verplichtingen, worden in de balans
opgenomen in een voorziening.

Ultimo 2017 (en 2016) waren er voor Vecht en Omstreken geen pensicenvorderingen en geen
verplichtingen naast de betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde
premie.

Overige voorzieningen

Tenzij anders vermeld, worden de overige voorzieningen gewaardeerd tegen nominale
waarde en hebben betrekking op de verwachte uitgaven die noodzakelijk zijn om de
betreffende verplichting af te wikkelen.

Leningen overheid en kredietinstellingen

De langlopende leningen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reéle waarde.
Transactiekosten die direct zijn toe te rekenen aan de verwerving van de schulden worden in
de waardering bij eerste verwerking opgenomen. Schulden worden na eerste verwerking
gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, zijnde het ontvangen bedrag, rekening
houdend met agio of disagio en onder aftrek van transactiekosten. Het verschil tussen de
bepaalde boekwaarde en de uiteindelijke aflossingswaarde wordt samen met de
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verschuldigde rentevergoeding zodanig bepaald dat de effectieve rente gedurende de looptijd
van de schulden in de winst-en-verliesrekening wordt verwerkt.

De aflossingsverplichting voor het komend jaar is opgenomen onder de kortlopende schulden.
Wij maken geen gebruik van derivaten om het rente- en kasstroomrisico af te dekken.

Terugkoopverplichting verkopen onder voorwaarden

Bij de verkoop van woningen onder voorwaarden is er een terugkeopverplichting die
afhankelijk is van de waardeontwikkeling van de woningen. Deze terugkoopverplichting wordt
jaarlijks gewaardeerd. Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal
plaatsvinden, is de verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord.

Kortlopende schulden

De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde
{indien deze lager is dan de verkrijgings-/vervaardigingspriis) en vervolgens gewaardeerd
tegen de geamortiseerde kostprijs, die gelijk is aan de nominale waarde.

12.4.8 Grondslagen voor de bepaling van het resultaat

Huuropbrengsten

Hier worden de huuropbrengsten opgenomen die uit de exploitatie van het vastgoed worden
gegenereerd. Dit zijn zowel de huuropbrengsten it de expleitatie van het DAEB-vastgoed als
het niet-DAEB-vastgoed.

De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een maximum. Voor het
verslagjaar 2017 bedroeg dit maximumpercentage 4,3% (2018: 4,6%). De opbrengsten uit
hoofde van huur worden aangemerkt ais zijnde gerealiseerd in het jaar van opeisbaarheid,
omdat bij tussentijdse beéindiging van het huurcontract geen terugbetalingsverplichting geldt.

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 servicekostenh. Verrekenhing
op basis van daadwerkelijke bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte servicekosten
worden verantwoord onder de lasten servicecontracten in het verslagjaar waarop de
servicekosten betrekking hebben.

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te relateren aan
de verhuur- en beheeractiviteiten. Hierkij kan worden gedacht aan:

¢ lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het vastgoed;
e Kkantoorkosten.

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

Lasten onderhoudsactiviteiten

Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op de onderhoudslasten.
Dit betreffen naast onderhoudslasten ook personeelslasten en overige bedrijfslasten. De
systematiek van toerekening is toegelicht onder ‘Toerekening baten en lasten’.

s Sl 4

({/fﬁi’lwgﬂfﬂf@’" Jaarstukken 2017 56



Jaarstukken 2017

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.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit
toegerekend die geen betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of
onderhoudsactiviteiten. Gedacht kan worden aan:

o onroerende zaakbelasting;

¢ verhuurderheffing;

o verzekeringskosten.

De systematiek van toerekening is toegelicht onder ‘Toerekening baten en lasten’.

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

De post netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo van de
behaalde verkoopopbrengst minus de boekwaarde van het bestaand bezit en de
toegerekende organisatiekosten. Opbrengsten worden verantwoord op het moment van
levering (passeren transportakte).

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardevermindering die is
ontstaan door gedurende het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke
verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw en herstructurering.

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

In de post ‘Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder
voorwaarden’ worden de ongerealiseerde waardeveranderingen van dit gedeelte van de
vastgoedportefeuille verantwoord, voor zover deze zijn ontstaan door een wijziging in de
waarde van de vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden in het verslagjaar.

Opbrengsten en kosten overige activiteiten
Hieronder worden de opbrengsten en kosten verantwoord die geen betrekking hebben op de
reguliere verhuur- en beheeractiviteiten.

Afschrijvingen (im)materiéle vaste activa ten dienste van exploitatie

De afschrijvingen (im)materi&le 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 middels de
systematiek toegelicht in “Toerekening baten en lasten’.

Lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten

Lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten 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 deor de werknemers. De lonen, salarissen, sociale
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lasten en pensioenlasten worden aan de verschillende activiteiten toegerekend middels de
systematiek toegelicht in ‘Toerekening baten en lasten’.

Overige organisatiekosten
Dit betreffen de kosten die niet aan reguliere bedrijfsactiviteiten toegerekend kunnen worden
middels de systematiek toegelicht in ‘Toerekening baten en lasten'.

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.

Financiéle 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.

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 verkoopklaar te maken. De te activeren rente wordt berekend op basis van de
verschuldigde rente over specifiek voor de vervaardiging cpgenomen 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.

Belastingen

De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst-
en-verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele verliezen uit
voorgaande boekjaren (voor zover niet opgenomen in de latente belastingvorderingen) en
vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens wordt
rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de latente belastingvorderingen en iatente
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. Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken heeft de
VSO 1 en VSO 2 getekend. Per 1 december 2017 loopt de tussen woningcorporaties en de
Belastingdienst gesloten vaststellingsovereenkomst (V302) af. Met dien verstande dat de
overeenkomst stilzwijgend met 1 jaar wordt verlengd, indien deze niet voér 1 december is
opgezegd.

Vecht en Omstreken heeft op basis van de uitgangspunten van VSO 1 en VSO 2 de fiscale
positie ultimo 2017 en het fiscale resultaat 2017 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.

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 verdeeld
op basis van dezelfde verdeelsleutel als de personeelskosten.
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12.4.2 Grondslagen voor de opstelling van het kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld volgens de directe methode. De geldmiddelen in het
kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen. Winstbelastingen, ontvangen interest en
betaalde interest worden opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten.
Transacties waarbij geen ruil van geldmiddelen plaatsvindt, worden niet in het
kasstroomoverzicht opgenomen.

12.4.10 Toelichting op de posten uit de balans

{1} Vastgoedbeleggingen
(1.1 en 1.2} Verloopoverzicht Vastgoed in exploitatie
Niet-

DAEB DAEB Totaal
1 januari 2017
Verkrijgings- of vervaardigingsprijs 74.608 196 74.804
Correctie Cumulatieve afschrijvingen 42.365 1.709 44.074
Gecorrigeerde verkrijgings- of vervaardigingsprijs 116.973 1.905 118.878
Cumulatieve herwaardering 141.473 4.165 145,638
Boekwaarde per 1 januari 2017 258.446 6.070 264.516
Mutaties
Investeringen - oplevering nieuwbouw 1.531 - 1.531
Investeringen - uitgaven na eerste verwerking - - -
Desinvesteringen - verkoop (1.806} (1.806)
Overboeking naar Niet-DAEB / DAEB vastgoed in
exploitatie - - -
Aanpassing marktwaarde 12.444 (135) 12.309
Totaal mutaties 12.169 (135) 12.034
31 december 2017
Verkrijgings- of vervaardigingsprijs 117.906 1.905 119.811
Cumulatieve herwaardering 152.709 4.030 156.739
Boekwaarde per 31 december 2017 270.615 5.936 276,551

De som van de herwaardering van de onroerende zaken in exploitatie per balansdatum
bedraagt € 157 miljoen (2016: € 146 miljoen). Deze heeft voor € 152,7 miljoen (2016:

€ 185,2 miljoen) betrekking op het DAEB-vastgoed en voor € 4,0 miljoen (2016: € 5,9 miljoen)
op het niet-DAEB-vastgoed.

Het onroerend goed is wat betreft vreemd vermogen nagenoeg in zijn geheel gefinancierd met
overheidsleningen of met kapitaalmarktleningen onder overheidsgarantie. Daarvoor geldt een
obligoverplichting jegens Waarborgfonds Sociale Woningbouw, die is opgenomen onder de
‘Niet uit de balans bliikende verplichtingen’. Als gevolg hiervan is het onroerend goed dat met
deze leningen is gefinancierd niet hypothecair bezwaard.
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De onroerende zaken in exploitatie zijn verzekerd tegen het risico van brand- en stormschade
tegen een vaste premie per verhuureenheid, waarbij onderverzekering is uitgesloten. Er is
geen sprake van een verzekerde som.

In de post DAEB-vastgoed in exploitatie zijn 2.162 {2018: 2.165) verhuureenheden
opgencmen en in de post niet-DAEB zijn 278 (2016: 279) verhuureenheden opgenomen.
De bedrijfswaarde conform de richtlijnen van het WSW bedraagt voor het DAEB-vastgoed
€ 88.577.000 en voor het niet-DAEB vastgoed € 2.221.000.

De geschatte waarde gebaseerd op de meest recente WOZ-beschikkingen van deze
verhuureenheden bedraagt € 370.506.000 (2016 € 360.462.000).

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’. Het handboek is als bijlage opgenomen bij de Regeling Toegelaten
Instellingen Volkshuisvesting (RTIV). Hierbij wordt op basis van de toekomstige kasstromen
de marktwaarde middels de Discounted Cash Flow {(DCF)} Methode bepaald.

Bij het bepalen van de marktwaarde is de basisversie van het waarderingshandboek
gehanteerd. De variabelen in de berekening zijn conform het waarderingshandboek.
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 categorieg&n onroerende
zaken:

Woongelegenheden 6,64%
Bedrijffsmatig en maatschappelijk onroerend goed 8,84%
Parkeergelegenheden 8,84%
Intramuraal vastgoed 8,84%

Bij de waardering van het bedrijffsmatig onroerend goed, het maatschappelijk onroerend goed
en intramuraal zorgvastgoed wordt de volledige variant toegepast. Eens in de drie jaar worden
de onroerende zaken in exploitatie getaxeerd door een onafthankelijke en ter zake deskundige
externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs. In het jaar
dat niet getaxeerd wordt, wordt een taxatie-update/ aannemelijkheidsverklaring verstrekt door
de taxateur. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij
gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisvariant zijn onderbouwd en vastgelegd
zijn in het bezit van Vecht en Omstreken en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit
woningcorporaties.

Om de marktwaardewaardering van het onroerend goed in exploitatie te bepalen, zijn alle
verhuureenheden opgedeeld in waarderingscomplexen. Een waarderingscomplex is een
samenstelling van verhuureenheden, die in principe bestaat uit vergelijkbare verhuureenheden
voor wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie. En dat als één geheel in verhuurde
staat aan een derde partij kan worden verkocht. Alle verhuureenheden maken deel vit van een
waarderingscomplex of zijn een afzonderlijk waarderingscomplex.

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

Parameters

woongelegenheden 2017 2018 2019 2020 2021 e,v.
Prijsinflatie 1,30% 1,30% 1,50% 1,70% 2,00%
Loonstijging 1,60% 2,20% 2,20% 2,50% 2,50%
Bouwkostenstijging 1,60% 2,20% 2,20% 2,50% 2,50%
| Leegwaardestijging 9,40% 5,70% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud per

vhe- EGW 777 777 777 777 777
Instandhoudingsonderhoud per

vhe- MGW 783 783 783 783 783
Instandhoudingsonderhoud per

vhe- studenteneenheid 516 516 516 516 516
Instandhoudingsonderhoud per

vhe- zorgeenheid (extr.muraal) 752 752 752 752 752
Mutatieonderhoud - EGW 836 836 836 836 836
Mutatiecnderhoud - MGW 628 628 628 628 628
Mutatieonderhoud -

studenteneenheid 188 188 188 188 188
Mutatieonderhoud -

|zorgeenheid (extr.muraal) 622 622 622 622 622
Beheerkosten - EGW 427 427 427 427 427
Beheerkosten - MGW 420 420| 420 420 420
Beheerkosten -

studenteneenheid 385 395 395 395 385
Beheerkosten - zorgeenheid

{extr.muraal) 387 387 387 387 387
Belastingen, verzekeringen en

owerige zakelijke lasten als %

van de WOZ 0,26% 0,26% 0,26% 0,26% 0,26%
Verhuurdersheffing, als % van

de WOZ 0,59% 0,59% 0,59% 0,59% 0,59%
Huurstijging boven prijsinflatie

woorgaand jaar - zelfstandige

eenheden 0,00% 1,00% 0,80% 0,60% 0,30%
Huurstijging boven prijsinflatie

worgaand jaar - onzelfstandige

eenheden 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Huurdenving als % van de

huursom 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Mutatieleegstand -

gereguleerde woning (in

maanden) - - - - -
Mutatieleegstand -

geliberaliseerde woning(in

maanden) 3 3 3 3 3
Juridische splitsingskosten 508 508 508 508 508
Technische splitsingskosten - - - - -
Verkoopkosten bij uitponden,

als % van de leegwaarde 1,60% 1,60% 1,60% 1,60% 1,60%
Overdrachtskosten % van de

berekende waarde 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
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In het scenario ‘doorexploiteren’ wordt de huur bij mutatie aangepast naar de markthuur of de
maximale huur, afhankelijk of de woongelegenheid bij mutatie is te liberaliseren. Indien de
maximale huur lager dan of gelijk is aan de huurliberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur het
minimum van de markthuur en de maximale huur volgens het woningwaarderingsstelsel.
Indien de maximale huur hoger is dan de liberalisatiegrens, is de nieuwe huur de markthuur.
Voor splitsingskosten is een norm gehanteerd van € 508 per te splitsen eenheid. De

overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten,
bedragen 3% van de berekende waarde van een verhuureenheid.

Parameters bedrijfsmatig en

maatschappelifk onroerend

jgoed 2017 2018 2019 2020 2021 e.v.
Prijsinfiatie 1,30% 1,30% 1,50% 1,70% 2,00%
Instandhoudingsconderhoud € 5,10 per m2 bw

Mutatieonderhoud € 10,20 per m2 bwo

Beheerkosten bedrijfsmatig

onroerend goed 3% van de marktjaarhuur

Beheerkosten maatschappelijk

onroerend goed 2% van de marktjaarhuur

Belastingen, verzekeringen en

owerige zakelijke lasten als %

van de WOZ 0,26% 0,26% 0,26% 0,26% 0,26%
Discontetingswet 8,84% 8,84% 8,84% 8,84% 8.84%

De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en

registratiekosten, bedragen 7% van de berekende waarde van een verhuureenheid.

Parametoers

parkeergelegenheden 2017 2018 2019 2020 2021 e.v.
Prijsinflatie 1,30% 1,30% 1,50% 1,70% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud -

parkeerplaats € 47 - per jaar
Instandhoudingsonderhoud

garagebox € 157 ,- per jaar

Beheerkosten parkeerplaats € 25,50 per jaar

Beheerkosten garagebox € 36,- per jaar

Belastingen, verzekeringen en

owverige zakelijke lasten als %

van de WOZ 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25%
Disconteringsvoet 6,84% 6,84% 6,84% 6,84% 6,84%

Voor splitsingskosten is een norm gehanteerd van € 508 per te splitsen eenheid. De
verkoopkosten bedragen € 508 per verhuureenheid. De overdrachtskosten, bestaande uit
overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, bedragen 7% van de berekende
waarde van een verhuureenheid.
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De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en
registratickosten, bedragen 3% van de berekende waarde van een verhuureenheid.

In hoofdlijn kan het verloop van de markiwaarde als volgt worden verklaard:

Marktwaarde 31-12-2016
Voorraadmutaties
Methodische wijzigingen
Mutatie objectgegevens

Mutatie waarderingsparameters

Wijziging waarderingsmodel (BOG/MOG/intramuraal)

Marktwaarde 31-12-2017

264.515
-428
-4.704
1.560
12.836
2.772

276.551

(1.3) Verloopoverzicht vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling 1/1

Investeringen

Buitengebruikstellingen en afstotingen
Winsten of verliezen a.g.v. aanpassingen van de markiwaarde
Overboekingen van en naar voorraden en vastgoed voor eigen

gebruik en vastgoed in exploitatie

Overige mutaties

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling 31/12

Dit saldo bestaat uit:
Nieuwbouw Nigtevecht
Nieuwbouw Wilhelminastraat
Saldo

Lt R o
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016

(x € 1.000) (x € 1.000)
Parameters inframuraal
|zorgvastgoed 2017 2018 2019 2020 2021 e.v.
Prijsinflatie 1,30% 1,30% 1,50% 1,70% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud € 8,15 per m2 bwo
Mutatieonderhoud € 10,20 per m2 bwo
Marketing 14% van de marktjaarhuur
Beheerkosten 2,5% van de marktjaarhuur
Belastingen, verzekeringen en
owerige zakelijke |lasten als %
van de WOZ 0,37% 0,37% 0,37% 0,37% 0,37%
Disconteringsvoet 8,84% 8 84% 8,84% 8.84% 8,84%

59 619
1.493 81
11
-1.526 -862
26 59
34
26 25
26 59
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{1.4) Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Saldo begin boekjaar:

Reé&le waarde moment verkoop
Herwaarderingen

Boekwaarde begin boekjaar

Mutaties in het boekjaar:

Toevoegingen

Afname i.v.m. terugkoop

Afname i.v.m. afkoop

Herwaarderingen

Korrektie herwaardering voorgaande jaren
Saldo mutaties

Saldo einde boekjaar:

Retle waarde moment verkoop
Herwaarderingen

Saldo einde boekjaar:

Overzicht aantal Koopgarantwoningen:

2017

2016

Boekjaar Boekjaar
2017 2016
(x € 1.000) (x € 1.000)
9.855 9.446
-270 -682
9.585 8.764
409
-193
657 412
464 821
9.644 9.855
405 -270
10.049 9.585

Aantal 2008
Aantal 2009
Aantal 2010
Aantal 2011
Aantal 2012
Aantal 2013
Aantal 2014
Aantal 2015
Aantal 2016
Aantal 2017

-k
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Totaal verkocht onder Koopgarant
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In 2017 zijn er geen woningen teruggekocht om te worden doorverkocht. In 2017 zijn er geen
woningen verkocht onder de Koopgarantconstructie. Er heeft eenmaal afkoop van de
Koopgarantconstructie plaats gevonden. Bij de jaarlijkse waardering wordt gebruik gemaakt
van CBS indexcijfers. Deze index is gebaseerd op objectieve verkcopcijfers ontleend aan het
Kadaster. Voor 2017 is gerekend met een waardeontwikkeling van +7,0%.
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
{x € 1.000) {x € 1.000}

{2) Materiéle vaste activa
{2.1) Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Saldo begin boekjaar:

Aanschafwaarde 1.355 1.354
Cumulatieve afschrijvingen -726 673
Boekwaarde begin boekjaar 629 681
Mutaties in het boekjaar:

Investeringen 17 36
Desinvesteringen -23 -34
Terugname afschrijvingen op desinvesteringen 14 19
Afschrijvingen -68 -72
Saldo mutaties -60 -51
Saldo einde boekjaar:

Aanschafwaarde 1.349 1.356
Cumulatieve afschrijvingen -779 -726
Saldo einde boekjaar: 570 630

Het betreft hier het kantoorgebouw, de inventaris en de bedriffswagens. In 2017 investeerden
we in de inventaris € 1.000 en in bedrijfswagens € 16.000. De desinvestering betreft inruil van
bedriffswagens. Het kantoorgebouw wordt afgeschreven in 35 jaar. De voorzieningen in het
gebouw worden in vijftien respectievelijk vijf jaar afgeschreven. De inventaris, de apparatuur

en ook de auto’s worden in vijf jaar afgeschreven. De afschrijvingswijze is lineair.

{3) Financiéle vaste activa

{3.1) Deelnemingen

Saldo begin boekjaar 1
Aankopen
Verkopen
Saldo einde boekjaar 1

Vanuit bedrijffseconomische overwegingen is in 2003 besloten deel te nemen in

WoningNet n.v. in Weesp. WeningNet verzorgt voor onze woningbouwvereniging de
automatisering van de woonruimteverdeling. Waardering van het aandeel vindt plaats tegen
aanschafwaarde. Uit het bezit van het aandeel volgt geen zeggenschap van enige betekenis.

(3.2) Latente belastingvordering

Verloopoverzicht latente belastingvorderingen:

Latente belastingvorderingen 1/1 3.409 6.076
Toename belastingvordering
Afname belastingvordering -2.472 -2.667
Latente belastingvordering 31/12 937 3.409
L IRy
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
{x € 1.000) (x € 1.000)
Inzake te verrekenen verliezen:
Saldo begin boekjaar 2.949 5.467
Mutatie -1.730 -2.518
Saldo einde boekjaar 1.219 2,949

De nominale waarde van de latentie bedraagt € 1.258.000 (2016: € 3.252.000).

Inzake waardering leningenportefeuilie:

Saldo begin boekjaar 155 177
Mutatie =21 -22
Saldo einde boekjaar 134 155

De nominale waarde van de latentie bedraagt € 164.000 (2016: € 190.000}).

inzake afschrijvingspolentieel

Sado begin boekjaar 305 432
Mutatie -305 -127
Saldo einde boekjaar - 305
De nominale waarde van de latentie is nihil (2016: € 321.000).

Totaal saldo einde boekjaar 1.353 3.409

in ons geval is sprake van belastinglatenties. Deze ontstaan als gevolg van verschillen tussen
de waarde voor de fiscale resultaatbepaling en de waarde in de jaarrekening. De
waarderingsverschillen betreffen afschrijvingen op de fiscale waarde en de waardering van
leningen. De latentie heeft tevens betrekking op verliescompensatie.

(4) Voorraden

(4.1) Vastgoed bestemd voor verkoop

Voorraad nieuwbouw koopwoningen 30 30
Voorraad teruggekochte koopgarant-woningen
Saldo einde boekjaar 30 30

Van de in 2005 opgeleverde nieuwbouw koopappartermenten in complex De Driestroom te
Breukelen resteren twee niet verkochte parkeerplaatsen. Deze zijn gewaardeerd tegen
verwachte opbrengstwaarde. Wij verwachten niet deze parkeerplaatsen binnen één jaar te
verkopen,
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{5) Vorderingen

{5.1) Huurdebiteuren
Huurachterstand
Af: Voorziening oninbare debiteuren

Saldo einde boekjaar

Boekjaar Boekjaar
2017 2016
(x € 1.000) {x € 1.000)
114 125
-68 -75
48 50

Een voorziening is gevormd voor het mogelijk oninbare deel van het saldo huurdebiteuren.
De huurachterstanden zijn in 2017 afgenomen ten opzichte van 2016. De huurachterstand
bedraagt per einde boekjaar 0,83% van de bruto jaarhuur, €ind 2016 was dit 0,86%. Het saldo

is per ultimo boekjaar is als volgt onder te verdelen:

2017 2016
Aantal . Bedragin| Aantal . Bedrag in
Aantal maanden huurders Bedrag in € %| huurders Bedrag in € %
minder dan 1 maand 49 12.747 11,18% 61 14,022 11,22%
1 tot 2 maanden 30 24674 21,64% 32 20.642 16,52%
2 tot 3 maanden 13 19.169 16,81% 10 11.937 9,55%
3 tot 4 maanden 5 9.551 8,38% 11 22 446 17,96%
4 tot 5 maanden 7 18.705 16,40% 7 16.539 13,23%
meer dan 5 maanden 2] 29.178 25,59% 10 39.382 31,51%
113 114.025 100,00% 131 124.967 100,00%
(5.2) Belastingen en premies sociale verzekeringen
Vennootschapsbelasting 2.298
Omzetbelasting
Saldo einde boekjaar 2.298
(5.3) Overige vorderingen
QOverige debiteuren 89 82
Saldo einde boekjaar 89 82
(5.4} Overlopende activa
Vooruitbetaalde verzekeringspremies 68 58
Te ontvangen rente 4
Overige overlopende activa 11 12
Saldo einde boekjaar 79 74
{6) Liquide middelen
Kas 1
Rabobank 475 383
Rabobank spaarrekening 4.369 4.756
Saldo einde boekjaar 4.845 5.139
AT
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{7) Eigen vermogen

{7.1) Statutaire reserves / Verenigingsreserve
Saldo begin boekjaar
Resultaatbestemming boekjaar
Saldo einde boekjaar

{7.2) Overige reserves

Saldo begin boekjaar

Stelselwijziging cumulatieve afschrijvingen (cumulatief effect)
Gecorrigeerde overige reserves begin boekjaar

Gerealiseerde waardeveranderingen
Resultaatbestemming boekjaar
Saldo einde boekjaar

(7.3) Herwaarderingsreserve

Saldo begin boekjaar

Stelselwijziging cumulatieve afschrijvingen (cumulatief effect)
Gecorrigeerde herwaardering begin boekjaar

Gerealiseerde waardeverandering ivm verkoop
Resultaatbestemming boekjaar
Saldo eind boekjaar

Dit betreft een herwaarderingsreserve voor cnroerende zaken in exploitatie. De

Boekjaar Boekjaar
2017 2016
(x € 1.000) {x € 1.000)
13 13
13 13
24.242 24.306
38.699 34.760
62.941 59.066
1.208
5.378 3.875
69.527 62.941
191.031 170.071
-38.699 -34.760
152.332 135.311
-1.208
11.581 17.021
162.705 152.332

herwaarderingsreserve wordt bepaald op complexniveau op basis van het verschil tussen de
boekwaarde van de vastgoedbeleggingen volgens marktwaarde en de boekwaarde op basis

van historische kosten.

Aanvullende specificatie over het totaal eigen vermogen:

Volkshuisvestelijke beklemming op het eigen vermogen
(vanwege het niet markt conform handelen in de DAEB-
portefeuille

Deel van het eigen vermogen zonder volkshuisvestelijke
bestemming

Totaal eigen vermogen

Voorstel resultaatbestemming

124.262 122.607
107.983 92.678
232.245 2156.285

Het resultaat over het boekjaar 2017 ten bedrage van € 16.959.000, dat geheel ten gunste van

het eigen vermogen wordt gebracht, betreft € 5.378.000 gerealiseerd resultaat en

€ 11.581.000 niet-gerealiscerde waardeveranderingen.

Ly
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
{x € 1.000) {x € 1.000)

{8) Voorzieningen
{8.1) Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw

Voorzieningen onrendabele investeringen 1/1 86
Dotatie aan de voorziening Raadhuisstraat Nigtevegt -97
Onttrekking aan de voorziening Raadhuisstraat Nigtevechi 11

Stand einde boekjaar - i

Van de voorziening onrendabele investeringen heeft een waarde van € 0 befrekking op
juridische verplichtingen.

{8.2) Voorziening latente belasting verplichtingen

Saldo begin boekjaar 278 291
Mutatie voorziening latente belastingverplichtingen -138 -13
Saldo einde boekjaar 140 278

In verband met het verschil in waardering tussen de fiscale waarde en de commercigle waarde
van vastgoed bestemd voor verkoop is een voorziening gevormd.

Verwacht wordt dat de gehele voorziening binnen een jaar gerealiseerd zal worden. De
nominale waarde van de latentie bedraagt € 20.000 (2016: € 292.000).

Het DAEB en niet-DAEB vastgoed zal de komende jaren naar verwachting blijvend worden
verhuurd. Hierdoor tendeert deze latentie op lange termijn op basis van de contante waarde
naar nihil. Op basis van nominale waarde bedraagt het verschil tussen de commerciéle (€
276.551.000) en fiscale waarde (€ 313.679.000), € 37,1 miljoen. De nominale waarde van de
belastinglatentie bedraagt € 9,3 miljoen.

{8.3) Overige voorzieningen

Saldo overige voorzieningen begin boekjaar 77 72
Mutatie inzake individuele opleidingskosten -3 3
Mutatie inzake jubileumuitkering 7 2
Saldo overige voorzieningen einde boekjaar a1 77

Er is sprake van een voorziening individuele opleidingskosten welke is gevormd n.a.v. de CAQ
voor woningcorporaties. Hierbij wordt per werknemer, rekening houdend met een
parttimefactor, een budget toegekend van maximaal € 4.500 voor een periode van vijf jaar. De
werknemer mag dit bedrag in principe naar eigen inzicht besteden aan een

opleiding binnen of buiten de sector. Ook is er een voorziening voor jubileumuitkeringen. Hier
wordt op basis van een procentuele blijffkans, het aantal dienstjaren en de leeftijd van de
werknemer een verplichting tot het uitbetalen van een jubileumuitkering berekend. Deze
voorzieningen zullen structureel op een vergelijkbaar niveau blijven.

5 ,-\,'n.. _-],,
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
(x € 1.000) (x € 1.000)

De verwachting is dat binnen 1 jaar € 7.000 van de voorziening gerealiseerd zal worden. Het
restant zal in een periode van 1 t/m 5 jaar worden gerealiseerd.

Met ingang van 2014 is er ook sprake van een voorziening voor het mogelijk oninbaar deel
van het saldo huurdebiteuren. Deze voorziening is in mindering gebracht op de uitstaande
vorderingen.

{9) Langlopende schulden

{9.1) Leningen overheid (Gemeente Stichtse Vecht)

Saldo begin boekjaar 2.378 2649
Aflossing boekjaar 277 -271
Aflossing volgend boekjaar -283 =277
Saldo einde boekjaar 1.818 2.101

{9.2) Leningen kredietinstellingen

Saldo begin boekjaar 56.022 64.353
Aflossing boekjaar -8.912 -8.332
Aflossing volgend boekjaar -6.727 -8.912

Nieuwe leningen

Saldo einde boekjaar 40.383 47.109

In 2017 is er geen nieuwe financiering aangetrokken. Op het saldo van de leningen is de
aflossing volgend boekjaar in mindering gebracht. Deze is opgenomen onder de kortlopende
schulden. De aflossingsverplichting tussen een en vijf jaar bedraagt € 29.312.000 (2016:

€ 36.419.000) en langer dan vijf jaar bedraagt € 19.898.000 (2016: € 21.980.000).

Van het saldo van de leningen overheid en kredietinstellingen ad € 49.211.000 is voor een
bedrag van € 47.110.000 borging door het WSW verstrekt {2016: € 56.022.000). In 2013 is
door ons aan het WSW een volmacht tot hypotheekvestiging op eerste verzoek afgegeven.

Het gemiddelde rentepercentage over de leningen bedroeg in 2017 4,20%. In 2016 was dit
4,08%. Er is geen sprake van leningen met een variabele rente.

De marktwaarde van de leningenportefeuille bedraagt per 31 december 2017 € 57.786.000
{per 31 december 2016 € 68.968.000). De marktwaarde van de leningen is de waarde van de
leningen, waarbij de toekomstige aflossingsverplichtingen contant gemaakt zijn tegen actuele
rentetarieven.
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{9.3) Terugkoopverplichting verkopen onder voorwaarden
Saldo begin boekjaar:

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht
Vermeerderingen / verminderingen

Boekwaarde begin boekjaar

Mutaties in het boekjaar:
Toename i.v.m. verkoop
Afname i.v.m. terugkoop
Afname i.v.m. afkoop
Waardeveranderingen

Saldo mutaties

Saldo einde boekjaar:
Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht
Cumulatieve waardeveranderingen

Boekwaarde einde boekjaar

Boekjaar Boekjaar
2017 2016
{x € 1.000) {x € 1.000)
9.855 9.446
-227 -602
0628 8.844
409
-195
600 375
405 784
9.644 9.855
389 -227
10.033 9.628

De terugkoopverplichting woningen VOV betreft de terugkoopverplichting van onroerende
zaken die onder Koopgarantregeling zijn overgedragen aan derden. De terugkoop-verplichting
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 onroerende zaken en specifieke contractvoorwaarden met derden,

{9.4) Waarborgsommen
Woningen / garages

Saldo einde boekjaar

{10) Kortlopende schulden

{10.1} Schulden aan overheid

Aflossingsverplichtingen volgend boekjaar 282 277

Saldo einde boekjaar 282 277

{10.2} Schulden aan kredietinstellingen

Aflossingsverplichtingen volgend boekjaar 6.727 8.912

Saldo einde boekjaar 6.727 8.912

{10.3) Schulden aan leveranciers

Diverse crediteuren 356 522

Saldo einde boekjaar 356 522

{10.4) Belastingen en premies sociale verzekeringen

Vennootschapsbelasting

Omzetbelasting 4 6

Saldo einde boekjaar 4 6
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
(x € 1.000) {(x € 1.000)

(10.5) Overlopende passiva

Niet vervallen rente geldieningen 1276 1.450
Vooruit ontvangen huur 148 132
Te verrekenen inzake servicekosten 82 88
Overige schulden op korte termijn 63 5
Saldo einde boekjaar 1.569 1.8675

Niet uit de balans blijkende verplichtingen

Obligo WSW

WSW-deelnemers hebben naar het WSW een zogeheten obligoverplichting. Deze verplichting
is voorwaardelijk. Zolang het risicovermogen van het WSW veldoende is om eventuele
betalingsverplichtingen van WSW-deelnemers over te nemen, wordt geen beroep gedaan op
deze obligoverplichting. Deze verplichting is dit jaar {net als vorig jaar) niet vermeld in de

balans. De chligo is 3,85% van het schuldrestant van de geborgde leningen:
€ 1,8 miljoen,

Gebeurtenissen na balansdatum
Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken is per 1 januari 2018 gefuseerd met
Woningbouwvereniging Wonen Wijdemeren te Loosdrecht.

Na bhalansdatum hebben geen verdere gebeurtenissen plaatsgevonden die van belang zijn

voor Vecht en Omstreken.
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
{x € 1.000) {x € 1.000)
Toelichting op de posten uit de winst-en-verliesrekening
{11) Exploitatie Vastgoedportefeuille
{11.1} Huuropbrengsten
Vastgoed in exploitatie DAEB
Woningen en Woongebouwen 14.020 13.836
Onroerende goederen niet zijnde woningen 202 195
14.222 14.031
Af Huurderving
Wegens leegstand -52 -80
Wegens te woon -18 -7
Wegens oninbaar -2 -53
-72 -140
Subtotaal vastgoed in exploitatie DAEB 14.150 13.891
Vastgoed in exploitatie Niet-DAEB
Woningen en Woongebouwen 35 35
Onroerende goederen niet zijnde woningen 256 250
291 285
Af: Huurderving
Wegens leegstand -6 6
Wegens te woon
Wegens oninbaar
-6 6
Subtotaal vastgoed in exploitatie Niet-DAEB 285 291
Totaal 14.435 14.182
De huurverhoging per 1 juli 2017 varieerde van 0,0% tot 4,3%. De gemiddelde huurstijging
was 1,0%. De toename van de netto huur met € 197.000 is als volgt te verklaren:
De netto huurontvangsten zijn in 2017 met € 104.000 toegenomen als gevolg van de jaarlijkse
huurverhoging. De toename is verder het gevolg van oplevering nisuwbouw (€ 22.000) en
huurverhoging bij geriefverbeteringen of harmonisatie (€ 99.000). De netto huurontvangsten
Zijn in 2017 afgenomen met € 60.000 als gevolg van de verkoop van woningen vanuit het
bestaande bezit. Verder is de huur toegenomen door inkomensafhankelijke huurverhoging
(€ 31.000).
In verband met het mogelijke oninbaar worden van een deel van het saldo huurdebiteuren is
een voorziening gevormd, welke in 2017 via de post ‘huurderving wegens oninbaarheid’ is
gemuteerd van € 75.000 naar € 68.000.
Y
"l .
%ﬁgg&ﬂmﬁrs@en Jaarstukken 2017 73



Jaarstukken 2017

{11.2) Opbrengsten servicecontracten
Overige goederen, leveringen en diensten
Contributies
Totaal

{11.3) Lasten servicecontracten
Stookkosten

Water

Elekftriciteit

Tuinonderhoud

Schoonmaak

Diversen

(11.4) Lasten verhuur- en beheeractiviteiten
Toegerekende personeelskosten

Overige personeelskosten

Kosten raad van commissarissen
Huisvestingskosten

Toegerekende afschrijvingen activa t.d.v. exploitatie
Kantoorkosien

Administratie- advieswerkzaamheden
Projectontwikkeling

Bankkosten

Contributies

Heffing auteriteit wonen

Verkoopkosten koopgarant

Overige opbrengsten verhuur- en beheeractiviteiten
Overige kosten

Totaal

Boekjaar Boekjaar
2017 2016
{0 € 1.000) (x € 1.000)
488 484
1 1
489 485
157 152
54 60
128 128
16 15
82 79
49 35
486 469
830 1.066
66 73
56 62
48 52
46 60
340 291
351 271
25
13 13
42 16
13 13
7
-36 -71
16 60
1.810 1.913

De totale kosten van de raad van commissarissen (€ 56.000) bestaan in 2017 voor een

gedeelte van € 45.000 aan vergoedingen.

De kosten van € 118.000 van administratieve- en advieswerkzaamheden derden hebben
betrekking op, door de externe accountant en het netwerk waartoe de accountantsorganisatie
behoort, in rekening gebrachte kosten met betrekking tot meerdere boekjaren. Deze ziin als

volgt te specificeren:

Onderzoek van de jaarrekening
Andere controleopdrachten
Subtotaal accountantskosten
Adviesdiensten op fiscaal terrein
Andere niet-controlediensten
Totaal
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(11.5) Lasten onderhoudsactiviteiten
Vastgoed in exploitafie DAEB

Reparatieverzoek

Mutatieonderhoud

Toegerekende personeelskosten

Toegerekende afschrijvingen activa t.d.v. exploitatie
Planmatig onderhoud

Subtotaal sociaal vastgoed in exploitatie

Vastgoed in exploitatie Niet-DAEB
Reparatieverzoek

Mutatieonderhoud

Toegerekende personeelskosten

Toegerekende afschrijvingen activa t.d.v. exploitatie
Planmatig onderhoud

Subtotaal sociaal vastgoed in exploitatie

Totaal

Boekjaar Boekjaar
2017 2016

(x € 1.000) {x € 1.000)

300 318

122 150

289 122

16 7

1.714 2.693

2.441 3.290

1

3

1

- 5

2.441 3.295

De toerekende personeelskosten en afschrijvingen betreffen kosten die in relatie staan met de

kosten van onderhoud.

{11.8) Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Belastingen
Verhuurderheffing
Verzekeringen
Totaal

i
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
{(x € 1.000) (x € 1.000)

{12) Resuttaat verkoop vastgoedportefeuille
Vastgoed in exploifatie DAEB
Verkoopopbrengsten 2.990 1.629
Verkoopkosten -81 -38
Verkoopophbrengst vastgoedportefeuille 2.909 1.591
Af: Toegerekende personeelskosten -25 -25
Af: Toegerekende afschrijvingen activa t.d.v. exploitatie -1 -1
Af: Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -1.806 -1.025
Subtotaal Vastgoed in exploitatie DAEB 1.077 539
Vastgoed in exploitatie Niet-DAEB
Verkoopopbrengsten
Verkoopkosten
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Af: Toegerekende personeelskosten
Af: Toegerekende afschrijvingen activa t.d.v. exploitatie
Af. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille
Subtotaal Vastgoed in exploitatie Niet-DAEB - -
Totaal 1.077 539
In 2017 zijn dertien woningen verkocht vanuit het bestaande bezit. Er zijn geen woningen
verkocht met Koopgarant. Eénmaal heeft afkoop van de koopgarantconstructie plaats
gevonden.
{13) Waardeveranderingen vastgoedportefeuilie
(13.1) Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Overige waardeveranderingen 5 97
Totaal 5 97
(13.2) Niet-gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeuille
Niet gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeduille 12.311 18.647
Totaal 12311 18.647
{13.3) Niet gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeuille verkocht onder
voorwaarden
Toename marktwaarde 675 510
Waardeverandering van terugkoopverplichting -616 -375
Totaal 59 135
AT
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
(x € 1.000) (x € 1.000)

{14.1) Allocatie van afschrijvingskosten onroerende en roerende zaken t.d.v. de
exploitatie

De afschrijvingskosten van de Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
zijn als volgt gealloceerd:

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 46 60
Lasten onderhoudsactiviteiten 16 7
Lasten verkoop portefeuille 1 1
Toegerekende organisatiekosten (vastgoed in ontwikkeling) 1

Overige organisatiekosten 4 4
Totaal 68 72
{14.2) Specificatie en allocatie van personeelskosten

Lonen en salarissen 935 983
af: Ontvangen ziekengeld -17
Sociale lasten 146 156
Pensioenlasten 153 158
1.234 1.280

De personeeiskosten zijn als volgt gealloceerd:

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 830 1.066

Lasten onderhoudsactiviteiten 289 122

Lasten verkoop portefeuille 25 25
Toegerekende organisatiekosten {(vastgoed in ontwikkeling) 23

Overige organisatiekosten 67 67
Totaal 1.234 1.280

Het aantal formatie-eenheden bedroeg per ultimo boekjaar 16,7 (20186: 16,8). Er zijn geen
werknemers werkzaam buiten Nederland.

De verdeling over de verschillende afdelingen is als volgt weer te geven:

2017 2016
Directie 1.0 1.0
Staf 16 16
Financién 29 29
Wonen 74 7.5
Vasigoed 38 38
Totaal 16,7 16,8

De pensioenregeling is ondergebracht bij Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorporaties
(SPW) en is naar zijn aard een toegezegd-pensioenregeling. Woningbouwvereniging Vecht en
Omstreken heeft in het geval van een tekort bij de SPW geen verplichting tot het voldoen van
aanvullende bedragen anders dan hogere toekomstige premies. De dekkingsgraad van SPW
was per ultimo 2017 115,8%. Het maandelijks gemiddelde over 2017 was 113,4%
(2016:104%). Het SPW heeft voor 1 april 2017 een herstelplan ingediend bij de
toezichthouder, waarmee wordt aangetoond dat SPW binnen de geldende termijn uit het
reservetekort kan komen. Van het herstelplan zijn geen verdere details bekend. De vereiste
dekkingsgraad was eind 2017 125,5%.

ey
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Wet Normering Topinkomens (WNT)

Op basis van de Wet Normering Bezoldiging Topfunctionarissen in de publieke en semi-
publieke sector zijn de directeur-bestuurder en de leden van de raad van commissarissen aan
te merken als topfunctionaris.

Volgens de klasse-indeling van de Wet Normering Topinkomens (WNT) valt
Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken in klasse D. De bezoldiging van de directeur-
bestuurder is hoger dan het maximum van deze klasse. Echter de bezoldigingsafspraken
dateren van véoor 1 januari 2014 en daarom kan Vecht en Omstreken gebruik maken van de
overgangsregeling. Dit betekent dat de bezoldiging, overeenkomstig de wettelijke regeling, de
komende jaren zal worden afgebouwd.

De WNT geeft ten aanzien van de bezoldiging van leden van de raad van commissarissen aan
dat de vergoeding aan de voorzitter maximaal 15% van de bezoldiging van de directeur-
bestuurder mag bedragen en die aan leden maximaal 10%. De vergoedingen aan de
voorzitter en de leden van de raad van commissarissen zijh lager dan het gestelde maximum
en vallen daarmee binnen de grenzen van de WNT. In 2015 is de bezoldiging van onze leden
van de raad van commissarissen vastgesteld op 80% van de schalen van de VTW.

Per 31 december 2017 was er geen sprake van uitstaande bedragen aan leningen (alsmede
voorschotten en garanties) ten behoeve van bestuurders en overige topfunctionarissen. De
bezoldiging van overige functionarissen (niet zijnde topfunctionarissen) lag beneden de
algemeng WNT-norm.

In de volgende overzichten zijn de bezoldigingen over 2016 en 2017 weergegeven:

gy
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Functie(s)

directeur-
bestuurder

Duur dienstverband In 2017

1/1 - 31/12

Omvang dienstverband (in
fte)

1

Gewezen topfunctionaris?

nee

(Fictieve) dienstbetrekking?

nee

O B

onkostenvergoeding

U A AT

[ ai s reh |

106.680

Beloningen betaalbaar op
termijn

19.273

Totaal bezoldiging

125.953

Individueel toepasselijk
bezoldigingsmaximum

114.000

Motlvering Indien

2017

1/1 - 31/12

Omvang dienstverband (in
fte)

t

Beloning plus belastbare
onkostenvergoeding

104.928

Beloningen betaalbaar op

termijn

19.234

Totaal bezoldiging 2016

124.162

Toezichthoudende topfunctionarissen

SRR T ‘ Dhr.dr. :
kedragon x€1 Dhr. T.S.J. Dhr. C, van 1.5 2 “" Dhr. A/ JIH. [[Mw.Mr. L.van ||Mw. H. Jorna-+
e i Meester Dicpen £ sripens van Riel der Sluis Leussink Ms:
Functle{s) Voorzitter Voorzitter Overlg lid Overig lld Overig Id Overig lid
Duur dienstverband In 2017 1/1 - 30/6 1/7 - 31712 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12
SR S RO R R T s i 2 e gt ey

Beloning plus belastbare

onkostenvergoeding 5.266 5.266 7.024 7.024 7.024 7.024
Beloningen betaalbaar op _ 1 R

termijn B b
Totaal bezoldiging 5.266 5.266 7.024 7.024 7.024 7.024
Individueel toepasselijk

bezoldigingsmaximum 8.550 8.550 11.400 11.400 11.400 11.400
Motlvering indlen

overschriiding: n.v.t n.v.t nv.t n.v.t. n.v.t. n.v.t
.'-v"'-'-"'---’.'l",.‘« A OSSN | i Jece e i nmsm e 1. ot TR A e P |

Vel T Sl =

Duur dlenstverband in 2016 1/1 - 31/12 30/6 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12
Beloning plus belastbare

onkostenvergoedin 10.386 3.462 6.924 6.924 6.924
Beloningen betaalbaar op _ _ _ _ =

termijn -
Totaal bezoldiging 2016 10.386 0 3.462 6.924 6.924 6.924
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(15) Netto resultaat overige activiteiten

(15.1) Opbrengst overige activiteiten
Dienstverlening voor derden

Overige opbrengsten

Totaal

(15.2) Kosten overige activiteiten
Toegerekende personeelskosten

Toegerekende afschrijvingen activa t.d.v. exploitatie
Totaal

{16.2) Leefbaarheid
Huurdersonderhoud
Wijkonderhoud
Overige kosten
Totaal

{17) Financiéle baten en lasten

{17.3} Rentebaten

Rekening courant banken
Termijndeposito's en spaarrekeningen
Totaal

{17.4) Rentelasten

Leningen Gemeente Stichtse Vecht
Leningen kapitaalmarkt

Overige rentelasten

Totaal

Het gemiddelde rentepercentage over de leningen bedroeg in 2017 4,20%. In 2016 was dit

4,08%.

'WV:\I
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
{x € 1.000) (<€ 1.000)
78 59
8 8
86 67
67 67
4 4
71 71
10 29
24 30
4 18
38 77
1 13
1 38
2 51
46 52
2215 2.509
1
2.262 2.561
80
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{(18) Belastingen

{18.1) Belastingen (Vennootschapshelasting)

Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken is vanaf 1 januari 2006 belastingplichtig voor de
vennootschapsbelasting. Voor de periode 1 januari 2006 tot en met 31 december 2007 was
sprake van een partiéle belastingplicht. Vanaf 1 januari 2008 is sprake van integrale
belastingheffing. In 2009 is de vaststellingsovereenkomst VSO 2 getekend.

Eerst een opzet van de berekende directe belasting op de volgende pagina.

R
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Boekjaar Boekjaar
2017 2016
{x € 1.000) {x € 1.000)
Jaarresultaat voor belastingen conform jaarrekening 18.877 23.549
Bij:
Commerciéle afschrijvingen materiéle vaste activa 70 72
Waardeveranderingen materiéle vaste activa (VOV) 616 375
Onderhoud fiscaal aangemerkt als investering 75 125
Fiscaal hoger resultaat verkoop woningen 1.806 504
Terugname afwaardering lagere WOZ-waarde {schatting) 8.501 4141
Dotatie voorziening personeelskosten 7 5
subtotaal bij: 11.075 5.222
Af:
Fiscale afschrijvingen 87- 89-
Overige waardeveranderingen MVA 12.992- 19.254-
Dotatie HIR verkopen 943- 285-
Afschrijving Boemerang 268- 268-
Afschrijving Angstel 32 + 34 18- 18-
Vrijval verschil leningen o/g 100- 108-
Fiscale boekwaarde verkopen MVA 1.970- 532-
Correctie mutatie personeelsvoorziening 10-
subtotaal af: 16.388- 20.555-
Fiscale winst 13.564 8.216
Bij:
Beperkt aftrekbare kosten 4 4
Bijdrage Saneringssteun
Af:
Investeringsaftrek 1-
Belastbare winst 13.568 8.219
Af:
Verliesverrekening 13.568- 8.219-

Belastbaar bedrag

In ons geval is er sprake van belastinglatenties. Deze ontstaan als gevolg van verschillen
tussen de waarde voor de fiscale resultaatbepaling en de waarde in deze jaarrekening. De
waardeverschillen betreffen de waardering van vastgoed dat voor verkoop is gelabeld en de
waardering van leningen en heeft tevens betrekking op verliescompensatie.

N
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Hiermee komt de vennootschapsbelasting voor 2017 op:
Directe belastingen

Mutatie latentie leningenportefeuille

Mutatie afschrijvingspotentieel

Mutatie latentie verkoop huurwoningen

Mutatie verliesverrekening

Totaal

Boekjaar Boekjaar
2017 2016
(x € 1.000) {(x € 1.000)

21 22

307 127

-140 -13

1.730 2518

1.918 2.654

In 2015 is met terugwerkende kracht afwaardering toegepast op de fiscale boekwaarde van
het bezit; in totaal voor een bedrag van € 31.350.000. Voor het hierdoor ontstane verlies is
tegen het toepasselijk belastingtarief een belastinglatentie gevormd. Het toepasselijk
belastingtarief is voor 2016 en 2017 20% over de eerste schijf van € 200.000 en 25% over het

meerdere.

Er resteert per ultime 2017 nog een terug te nemen afwaardering van € 22.490.000.

Het effectieve belastingtarief voor 2017 is 10,2% (2016: 11,3%).

Breukelen, 16 mei 2018

Directeur- bést tird
Ry

van commissarissen:

[ < ——

@Sluis
- .

ks 0l
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13. OVERIGE GEGEVENS

13.1 Statutaire winstbestemming
Er is geen sprake van een statutaire bepalingen in verband met bestemming van de winst.

13.2 Controleverklaring van de onafhankelijke accountant
Hiervoor wordt verwezen naar de hierna opgenomen controleverklaring.

s Bl ¥
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14. CONTROLEVERKLARING

] Delorie Axmuntsms B.Y.
Meaanter 31
@ E825 MD Achem

Te: DBE 288 2858
Fen: DB8 288 9777
www. deloits nl

Controleverklaring van de cnafiankeiijke accountant
Azr da 2y vpn commissargsen van Woningbouwsersniging Vecht en Ometrzken
VERKLARING OVER DE IN DE JAARSTUKKEN OPGENOMEN JAARREKENING 2017

Ons pordesd

2% jaarrzkening 2017 van Woningbouwvereniging Vechi s Omstreken v Sraukaien

IR,

Haar onr oondesl gesft de in de jparstultken opgenomen jsarrekening e2n gairouw beeld van de grootte an
de sumensighing van het vermogen van Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken op 31 december 2017
en van hag resultast ever 2017 in overesnstemming mes arvikel 25 iid § en 2 ven da Woningwst. ariskel 30
1 31 van het mﬂmt ‘kugehw'l Ingtellingen Volkshuizvessing, ardkel 34 sr 15 ven de Regeling Toepsiman

Instellingen Yo i g tde bepzlingan van en knochtens de Wes nornering topinkemens [WHT)} en
richsin 45 ven de Rxad voor da Ixsrverplaggeving.

De jaarrekaning bestest uit:
De belans per 33 decamber 2017,
I D winst-en-verizsrekening vver 2017,

3. Da coslichting ret wen overzichy van de gehanteerde grondsligen voer Gnancidle verslegpeving an
anders eoelichtngen.

[z basiz voor ons cordeel

Wij hebben orze controle uitgevoend volgens et Mederlands mechi, waszronder ook de Nederbandse
oontrelestandsarden en rubrigk & van bet scctuntantsprotooe! zeals opgeromen in bilegs 4 b de Regeling
Toegelien Invialiingan Volkshuisvesting valken. Onze verenivnwoordelitkheden op grond hiervan 2ijn
beschravan in de sectie *Onze versmwoordeliikhaden woor de controla van de jaemekening®.

Wij zin onpfankelih van Woningbouwvareniging Yecht an Omaireken zosls versist in de Wei tpazicht
scosuntaItLrganaties (Wes). de Verordening mzalie de onathankeljkbeid ven scooumarms bij arpurgnce
opdrechen (ViD)] #n andere voor de opdracht relevante onzfhankeljkbeidpregals in Hedsrand, Verder
hebban wij veidean san de Varordening pidrags- en beroepsregels accoumiams {VEBA).

i vimdan dat de door ons varkregen controlesinformatie veldoende en geschile & als basiz veor ons

wordasd
Derlonse b B.¥. & ingesch in hat = win Oy Kgergr win Roginnied L Fotieedym ouder nurmings 243620353,
Tuielg 2 & BY. s s wffiliwle of WVE LLP, w merniber Tirrm of Delsitte Towpehs Tobmetsy Lirmites,
I ARSETININ1G 0L 524 /SR
OGNy
Vecht en Ohstrefen
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Deloitte.

Banadrukking van de wasrdaringsgrondslag van aen deel van het vastpoed in exploitatia

Wij vestigen de ssndady op de grondslagen voor belanswasrdering op paginag 52 #n 53 van Je jzar-
rekening, wazrin rfaat beschreven det Woningbouwvereniging Yecht en Omstraken sen ceal var aaer
vastgoed in explofiatie op grond vin artikel 35 Bd 2 van de Weningwet i oversenstemming met biflage 2
ven de Repeling Toegeleen Ingtellingen Volkshuisvesting in het huidige 2n het voorgzande boekjaar
weatdeert tegen sctusle waarde snder toepessing van de besisversie van hat Hendposk modelmatig
wanrderen merktwearce.

Orz vordeel i5 niet aangepas: 2l geve'y ven deze sangslegenhisid,
VERKLARING OVER DE IN DE JAARSTUKKEN OPGENOMEN ANDERE INFORMATIE

Hazst de jrerrekening en dive controleverklaring dearbij, orvaiten de jzerstukken anders nformet, dis
bextaat v

= Barwursversiag

«  Overige gegevens

+ BilageA

i grond van snderstzande werkzeambeden zijn i ven mening dat de andere infurmaiie:
w  Wet de jesrrekening verznigbaer is en geen materitle sfwilkingen bavat.
e 2k mierneiis bevet die op grend van artikel 3% 2n 35 ven de Woringwet is vereish.

Wi hsbian 23 sndere informatie galezen en hetben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen
virwit da Jawrrskeningronrole of andersting. overwogen o de andere inforrnadie rpteridhe afwilkingen
bevaL.

et onzz warkzsamhaden hebben wij voldaan asn de veretsten wic rubrisk 8 ven et saccoumanisprotocol
zouls opgenomen in bilege & bii de Regeling Toegeluten Instelingen Volkshuisvessing an de Nederiandoe
Beandeerd 72D, Deze wirkzzambedan habben niet dezsiide dispgang sbr onze controlewerkzsambaden bj
de fzarrekening.

et bestuur iz verantworrd®lit voor hei opstelen van de sndere inlormatie, wanonder het brstuwrsverdsy
o g2 orerkge prgevens in overssnstemnming met srikel 35 en 38 ven de Woningwat,

BESCHRIJVING VAN VERANTWOQURDELIDIKHEDEN MET BETREKKING TOT DE
JAARREKEMNING

Verantwoordelijkheden van hat bastuur e van de rasd van commissarissen voor d2 jaamekaning

Het bestuur & vesantwosrdelifk voor het cpmaken en geirouw wesrguven van de fsarrekening in oversn-
stemming met srvikel 35 Bd 1 en 2 van de Woningwet, sritkel 30 an 31 van het Besluit Toegeiaren
Inmefllingen Yolkshuizversing, ariikel 14 en 45 wen de Regeling Toegalaton Instellingen Volkshuisvesting, de
bepalinges vim en krachoens e Wet normering topinkomens [WNT) en richtliis £4% van de Reed voor de
Izarversizggeving. In dit kader is het bestuur versniweordalifk voor een zodenipe interne behaarsing die het
beymr npodzakelik acht om het opriaken van de jusrekering mogelijk e mzken zonder sfwikingen van
rizvgries| belung als gevoly ven fouten of froude.

3114566700/ 2018.044521/5R/2
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Deloitte.

Bij het opmaken van de jrerrekening most hey besruur shwegen of da toegelsten insielling i smesiis em
haar werkzzambeden in conlinufieit voort ©s zetten. Op grond van arikel 33 van de Woningwet moey het
bestuur de jaemekening opmaken op basis van de continuiveitsveronderstetling, tenzij het destwor hey
voomemen heeft om de wegelzten instelling te liguideren of de sctiviteiten te beéindigen of als begmdiging
het enige realistieche ahematisf .

Hat pestuuy moet gebeunenissen e omstandighad rdoor gerede wiifal zou kernes besteen of da
topeiaten ingtalling hawer activiteiten in condnuiteit ken voortzeten, toslichten in de jearmekening.

D razd van comminsarissan is verantwotrdelifk voor het vitoefenen van toezicht op het proces ven
Frznciéle verrlaggyving ven de toegelaten instelling.

Onze versntwoordelijkledsn voor de controle van de jaarrzkening

Onze versniwoordeifkheld is ket zodanip plannen en ultvopren van een comtrvlespdracht dat wij daarmee
veidoende en gesrhikve contiode-infurmatie verkriigen voor het doer ons 27 te geven sordesl.

Qinze eoniredy it Wiipevor-g med pem hoge MECe MBS JREn DEEDULE KB van sekerheid wasrdoor het
megelik is dot #f idens enze comrole niey alle materdle isvten an Fravde ondekken.

Afwijkingen kunnen onisteen els gevely van fouten of fruds en zijn materiee! indien redelikarwijy ken
worden verwachi dat ceze, aizonderlijc of gezerenitik, ven mviowd kunmen 25n op de sconomische
beshzzingen die gebruters op besis van deze Inumelening nernen. De mzierizbieit befnvicedt de nard,
fiming en omvang var onze controfewerkzaemheden en ik svalustie ven hat effect var ooderkende
sfwijkingen op ons cordeel.

Wi hebben deze accountantscontrole professionsel kritisch vivgevosrd #n hebben waar mlevany
professionele cordeslyvorining weegepes in ovensensternming re de Nederlzndss comrolestandaarden,
rubriek A van her acoountamspronoco] zoals vpgenomnen in bijlage 4 bij de Regeling Teegelsten Instetingan
Vulkshuisvesting. ethische voorschritien en de onathankelikheidseisen. Onze controle bemond onder andere

RE 4

= Het identificeren en inschatten van cle rision’s dut de jeerrekening shwijkingen van mewerizel belang
bevat als pevely van fouten of Frsude, hei in reactie op deze risice’s bepslen en uitvosren van
vorirelewerizasrnheden en het verkrijpen van conirote-iniormaiie die voldoende en geschicr s als basis
voor ons pordeel. B fravde is het risicy dat een efwijling ven mapriesl belang niet omidelt words groter
dan bij fouten. Bi fravde ke spreke ziin van samenspanning, valshbeid in geschrike, ket opzesyiii
nplztan ransarteas vast to leggen, het spremalik verkeend voorsiellen van zaken of bt doorbraker vam
de interme baheersing.

s Het versrijzen vam inzicht in de imtame beheersing die relevant 3 voor de conwrele mar zis dost
waptiewerkzasemheden te selectdien dis passend Hin in de omstandigheden. Deze werkzasrnheden
hebban niet als doel om een cordesd U Y spreken over de sfTectiviceR van de interne beneersing ven de
toegelaten instziling.

= Het evzlueren van de geschiktheid van de gebruine grondslagen voor financidle verslagneving sn hat
svzloeren van de redelijkheid van schaningsn door het bestuur wn de toelichtingen die daarover in de
jEnrrakening stasn.

3114566780/2018.08452 /583
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Deloitte.

Het vastsizglien det de door het bestuur gehartearde continuiteitsverondersteliing aanvasrdbazr is.
Tewens het op basis van de verkregan tontrple-informatie veststellzn of er gebeurteniscan en
emsizndigheden zijn waardoor gerede wwifel zou kunnen bestean of de wepelaten irszeling haar
Fcuviteiten in continukelt kan voorzenen. Als wij concluderen dat er sen onzekerheid van matgrigel
belarg bestaat, zijn wij verplicht, om sandecht in onze controleverklaring te vestgen op de relevarae
gerelavesrde toslchtingen in de jaarmkening. Als de toelichtingen inedeguazt zijn. miosten wij onize
varklpring sanpessen. Onze conclusies sifn gebezerrd op de controle-informaie die verkregen & toy de
datum van enze controleverklzring, Toekomnstipe gebeurienizsen of omstendigheden kunnen ar schiter
toe widen det een oegelaten instelling hosr continuiteit nist langer kan handbaven,

@ Mgt evaluzren van dv presemtatie. siruciuur o inboud ven de jaerrskening en de depdin opgentmen

toelichtingen.

= Het wxluerer of de jearskening sen getrouw beeld geeft van de onderliggende weneacties on
pEbRUEnETEN.

Wij comrauniceren et de raad van commissarizsen ander andere over de geplende redowijdte en tirning van
2z controle #n over de Sgnilicams bavindngen die uR onze comtrele nuar voren Tijn gekomen, wearonder
wveriuele significente teortkomingen in de inerne behrersng.

Arnhgen, 16 gl 2018

Daloine Acoounsants BV,

Was getshend: drs. .2, van de Lagemeat-ves Roekel 124

3114566780/2018 . 08432 ISR/
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Bijlage A: Overzicht afkortingen

ALV
AVG
Aw
AWB
BNG
BTIV
BWS
CAO
CBS
CFv
cv
DAEB
dPi

El
EPA
EU
GGD
GGN
GGZ
GPR
HAT-woning
ILT
my
NVBW
NWB
OR
osv
OTB

POP
PLP
PKVW
RA
RIE
RJ
Rvec
RwWU
SPW
SUN
SWRU
TU
VAR
Vpb
VTW
VWvE
WBP
WBV
WOZ
WSNP
WSW
ZAV

TSy
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algemene ledenvergadering

Algemene Verordening Gegevensbescherming
Autoriteit woningcorporaties

algemene wet bestuursrecht

Bank Nederlandse Gemeenten

Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (2015)
besluit woninggebonden subsidies

collectieve arbeidsovereenkomst

Centraatl Bureau voor de Statistiek

Centraal Fonds Velkshuisvesting

centrale verwarming

diensten van algemeen economisch belang

de prospectieve informatie: financiéle prognose voor komende vijf jaar
energie-index, in welke energieklasse een woning valt (hoe lager, hoe beter)
energielabel voor woningen

Europese Unie

Gemeentelijke Gezondheidsdienst

Incassobureau en gerechtsdeurwaarder

Geestelijke Gezondheidszorg

gemeentelijke praktijkrichtlijn

huisvesting alleenstaanden of tweepersoons huishouden
Inspectie Leefomgeving en Transpori

mechanische ventilatie

Nederlandse Vereniging Bestuurders Woningcorporaties
Nederlandse Waterschapsbank

ondernemingsraad

Ondernemersvereniging Stichtse Vecht
onderzoeksinstituut voor maatschappelijke vraagstukken en
problemen die samenhangen met wonen, bouwen en de gebouwde omgeving
persoonlijk ontwikkelingsplan

persoonlijk loopbaanplan

politie keurmerk veilig wonen

register accountant

risico inventarisatie en evaluatie

Raad voor de Jaarverslaglegging

raad van commissarissen

Regioplatform Woningcorporaties Utrecht

Stichting Pensioenfonds Woningcorporaties

standaard uitrustingsniveau

Stichting Woonruimteverdeling Regio Utrecht
Technische Universiteit

regionale weekkrant huis-aan-huis
vennootschapsbelasting

Vereniging Toezichthouders Woningcorporaties
vereniging van eigenaren

Wet Bescherming Persoonsgegevens
woninghouwvereniging

waardering onroerende zaken

Wet Schuldsanering Natuurlijke Personen
Waarborgfonds Sociale Woningbouw

zelf aangebrachte verandering
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