
 



2 

 

 

 

INHOUD 

Inhoud .................................................................................................................................................................... 2 

Leeswijzer .............................................................................................................................................................. 3 

Voorwoord ............................................................................................................................................................. 3 

Inleiding: Getallen van nu en een jaar geleden ............................................................................................... 4 

1. Doelen en Beleid .............................................................................................................................................. 5 

1.1 Missie en visie ....................................................................................................................................... 5 

1.2 ontwikkelingen ...................................................................................................................................... 5 

2.  Resultaten op het bedrijfsplan 2019-2020 .................................................................................................. 6 

2.1 Tevreden huurders ............................................................................................................................... 6 

2.2 Duurzame woningen met betaalbare woonlasten ........................................................................... 9 

2.3 Geschikte woningen ........................................................................................................................... 11 

2.4 Ontwikkeling van de organisatie en medewerkers ........................................................................ 13 

3. Resultaten op de prestatie-afspraken ......................................................................................................... 16 

3.1 Prestatieafspraken 2019 ......................................................................................................................... 16 

3.2. Prestatieafspraken 2020 ........................................................................................................................ 21 

4.  Resultaten op onze processen ................................................................................................................... 22 

4.1 Creëren van woningaanbod .............................................................................................................. 22 

4.2  Woningen bij de tijd houden .............................................................................................................. 23 

4.3  Verhuren en verkopen van woningen .............................................................................................. 26 

4.4  Wijken & de woonomgeving leefbaar houden ................................................................................ 35 

4.5 Ondersteunende processen .............................................................................................................. 37 

5.   Organisatie en Financiën ............................................................................................................................ 39 

5.1 Interne Organisatie ............................................................................................................................. 39 

5.2 Samenwerking met externen ............................................................................................................ 44 

5.3 Financiën in balans ............................................................................................................................ 45 

5.4 Jaarrekening 2019 .............................................................................................................................. 54 

6.  Verantwoording en Toezicht ..................................................................................................................... 108 

6.1  Benchmarkonderzoek ......................................................................................................................108 

6.2 Verslag van de Raad van Commissarissen..................................................................................108 

Bijlage: Afkortingen .......................................................................................................................................... 122 

 

  



3 

 

LEESWIJZER 

 

Beste lezer,  

 

Dit jaarverslag heeft een structuur die aansluit bij waar wij voor staan en hoe wij werken.  

We beschrijven de doelen die wij ons gesteld hebben en wat wij daar in bereikt hebben. In het 

verlengde daarvan geven we ook een doorkijkje naar de toekomst. Tot slot beschrijven wij hoe wij dat 

organiseren en geven wij weer hoe onze (interne) toezichthouders er tegenaan kijken.      

Een legenda van gebruikte afkortingen treft u achterin dit jaarverslag. 

 

Marc P.C. Jansen 

Directeur Bestuurder 

 

VOORWOORD  

 

Op het moment dat ik dit voorwoord schrijf zijn we ogenschijnblijk een nieuw tijdperk ingegaan. 

Wat lijkt, terugkijkend, 2019 dan toch een rustig jaar. Nu gaat het over covid-19 en de zeer 

ingrijpende gevolgen daarvan.  

 

2019 was maatschappelijk al een jaar met een omslag. Economisch ging het als een speer. De 

werkeloosheid daalde naar een minimum. We polderden van oplossing naar oplossing…totdat we 

een stikstof- en PFAS probleem hadden. De bouw viel bijna stil, boeren togen naar het Malieveld 

en leerkrachten en zorgpersoneel vroegen om meer collega’s én meer salaris. De krapte op de 

woningmarkt werd voelbaar. Maatschappelijke onrust dook op. Populisten zagen hun kans.  

 

Ook wij merkten dat. Wij kregen bijna drie keer zo veel reacties op te huur aangeboden woningen. 

De beleefde woonoverlast werd ook bij ons groter. Positief was dat wij de huurprijsstijgingen lager 

konden houden dan landelijk gemiddeld. Positief in 2019 was ook dat wij echt een start konden 

maken met nieuwbouw. Het Hof van Zetten moet een begin zijn van uitbreiding van het aantal 

seniorgeschikte woningen. Deze woningen zijn ook nog eens van het gas af en zelfs “nul op de 

meter”, dus zelfvoorzienend in energiebehoefte. In 2019 ontwikkelden wij een strategie om te 

komen tot CO2-neutrale woningen in 2050. En… we groeien in aantallen woningen en doen in Hof 

van Zetten ook nog wat aan de vraag naar zogenaamde middenhuur. De overige 

nieuwbouwprojecten die op stapel staan mogen sneller gaan lopen.   

 

In de samenwerking met onze netwerkpartners zagen wij mooie dingen gebeuren. De 

huurdersorganisatie heeft een frisse nieuwe start gemaakt. Als organisatie zijn we klaar om 

digitaal te gaan werken, plaats en tijd onafhankelijk. De plannen die we in 2018 maakten zijn in 

2019 opgepakt en uitgevoerd. Het is klasse hoe eenieder dat doet en met elkaar samenwerkt, 

zowel intern als extern. Dat geeft vertrouwen in onze club en in ons netwerk, juist ook op het 

moment dat we een nieuw tijdperk ingaan van “na covid-19”.  

 

Marc Jansen 

Directeur Bestuurder.  
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INLEIDING: GETALLEN VAN NU EN EEN JAAR GELEDEN 

 

 Wat 31 december 2018 31 december 2019 

 Aantal verhuurbare eenheden 

Inclusief:  
1.224 1.216 

- zorgcentrum 
60 verzorgingseenheden 

14 verpleeghuiskamers 

60 verzorgingseenheden 

14 verpleeghuiskamers 

- woonwagens 4 4 

- woonwagenstandplaats 1 1 

- garageboxen 9 9 

 Mutatiegraad  

(vrijgekomen woningen) 
7,3% 7,1% 

 Aantal verhuringen 84 80 

 Woningzoekenden  

ingeschreven 
3.500 4.450 

 Gemiddelde kale huurprijs  € 550,53 € 559,88 

 

 
 

 

Huurprijs “Goedkoop” 8,9% van de woningen 8,4% van de woningen 

Huurprijs “Betaalbaar” 73,8% van de woningen 74,8% van de woningen 

Huurprijs “Duur”  14,4% van de woningen 14,2% van de woningen 

Huurprijs “Duur”   

(boven huurtoeslaggrens) 
2,9% van de woningen 2,6% van de woningen 

 
Gemiddelde WOZ waarde 

verhuurbare eenheden  

(exclusief zorgcentrum) 

€ 154.000  

(1.141 eenheden) 

€ 156.000  

(1.133 eenheden) 

 

 Aantal personeelsleden 14 13 

Aantal FTE 11,17 11,34 

 
Fulltime/parttime 6/8 6/7 

 
Mannen/vrouwen 6/8 6/7 

 Gemiddelde leeftijd in jaren  50,3 50,1 

 Gemiddeld dienstverband in 

jaren 
16,1 16,0 

 
Gemiddeld ziekteverzuim 1,78% 1,38% 

 

Uitgaven voor opleidingskosten 3,14% van loonsom 1,86% van loonsom 
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1. DOELEN EN BELEID 

1.1 MISSIE EN VISIE 

 

Een kleine corporatie, werkzaam in en betrokken bij 8 dorpen in gemeente Overbetuwe, met korte 

lijnen naar huurders en woningzoekenden. Dat zijn wij. Ons woningbezit ligt verspreid over de dorpen 

Andelst, Hemmen, Heteren, Herveld, Oosterhout, Slijk-Ewijk, Valburg en Zetten. 

 

Als betrouwbare en ondernemende partner willen wij huurders en andere partners ontmoeten om 

enthousiast te werken aan goed wonen tegen lage woonlasten, in gedifferentieerde wijken met 

verduurzaamde woningen. Wij nemen daarbij in eerste instantie de verantwoordelijkheid voor die 

mensen die door financiële, sociale of andere beperkingen onvoldoende in staat zijn zelf in wonen te 

voorzien. Het is deze missie waarop wij aanspreekbaar zijn en waarop wij onze keuzes steeds 

afstemmen. Het is ons kompas. Lees meer hierover op onze website www.wstvalburg.nl. TEST 

 

1.2 ONTWIKKELINGEN 

 

De onderstaande (externe) ontwikkelingen zien wij als de belangrijkste ontwikkelingen voor ons werk: 

• De krappe woningmarkt is ook voelbaar/meetbaar in onze dorpen; de vraag naar vrijkomende 

woningen is in twee jaar bijna verdrievoudigd; 

• Wijziging van de doelgroep naar meer mensen met lage inkomens en beperkte 

zelfredzaamheid. Financiële en persoonlijke kwetsbaarheid, ook door vergrijzing, van 

huurders neemt toe. Onze zorg gaat uit naar vereenzaming en het mee kunnen blijven doen in 

de dorpen.  

• Woonoverlast is ook bij ons een meer tijd vragend onderwerp;  

• Woonlasten blijven voor onze doelgroep hoog. Dat staat op gespannen voet met 

verduurzaming, doorstroming en betaalbaar en passend wonen. 

• Oprukkende ondermijning vraagt alertheid en goede samenwerking met politie;  

• Digitalisering gaat verder en stuurt steeds dominanter de ontwikkelingen en biedt kansen voor 

onze organisatie, onze dienstverlening en goed wonen. 

• De belastingdruk (met name de vennootschapsbelasting (VPB) en verhuurdersheffing) komt 

deze jaren op een hoogtepunt. Deze toenemende belastingdruk heeft een effect op de 

investeringscapaciteit van onze organisatie. Dat vraagt van onze kant innovatie en 

samenwerking, ook met marktpartijen. 

• Daar staat tegenover dat er bereidheid ontstaat om corporaties tegemoet te komen door 

vermindering verhuurdersheffing bij investeringen;  

• De opgave om in 2050 CO2 neutraal te zijn als samenleving dwingt tot een goede balans 

tussen betaalbaarheid, bereikbaarheid en kwaliteit waarbij andere factoren als tempo, ambitie 

en vertrouwen in innovatie ook om voorrang dringen. 

• Lokaal/regionaal spelen de volgende ontwikkelingen: 

- De gevormde en verdere groei van regionale samenwerking tussen 20 corporaties in 

Woonkr8 werpt vruchten af en zal de komende jaren naar verwachting doorzetten. 

- in de regio wordt gewerkt aan een woondeal om tegemoet te komen aan de 

woningmarktkrapte; 

- de provincie werkt aan een actieplan Wonen op de thema’s “versnellen”, “betaalbaar” en 

“flexibel”. 

Welke inhoudelijke ontwikkelingen ook spelen, overal wordt gewezen op de noodzaak van 

samenwerking, het doorbreken van domeinen en “het drinken van een kop koffie” met elkaar, om 

voorbij de regels, procedures en systemen met elkaar tot oplossingen te komen.   

https://www.wstvalburg.nl/over-ons/missie-en-visie/
http://www.wstvalburg.nl/
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2.  RESULTATEN OP HET BEDRIJFSPLAN 2019-2020 

 

In ons bedrijfsplan focussen wij op de volgende doelen:   

1. Tevreden huurders  

2. Duurzame woningen met betaalbare woonlasten 

3. Geschikte woningen 

4. Ontwikkeling van de organisatie & de medewerkers 

 

Per doel formuleerden wij strategieën en maatregelen die ertoe moeten leiden dat wij de gestelde 

doelen bereiken. In onderstaand overzicht staat het tevoren beschreven doel en geven we met de 

“duimpjes” aan of dat gehaald is of niet.   

 Geeft aan dat de voortgang op schema ligt.  

 Geeft aan dat de planning niet gehaald wordt. Hierbij wordt onder elk hoofddoel een toelichting 

gegeven en wordt in de meest rechtse kolom de nieuwe planning vermeld.  

 

2.1 TEVREDEN HUURDERS 

 

Doel: Ook bij een (gemiddeld) dalende inzet van 

middelen op woningniveau, blijven huurders van 

Woonstichting Valburg tevreden over de technische 

staat van de woning en de dienstverlening, zoals 

blijkt uit een gelijkblijvend cijfer voor 

huurderstevredenheid in de Benchmark. 

 

 

 

 

 

Strategie 1 De technische staat van de woning wordt beter afgestemd op de woonbehoefte 

van de huurder. 

 

Maatregel 

1.1.1 

Onderzoek naar andere manier van samenwerken met (keten)partners om de kosten 

omlaag te brengen met gelijkblijvende of hogere huurderstevredenheid.  

Behaald 

resultaat 

2019 

Eind 2019 hebben wij voor de komende 4 jaar een keuze gemaakt, 

waarbij ook rollen als „regiecorporatie“ worden betrokken.    
 

Maatregel 

1.1.2 

De beschikbare middelen worden meer gericht op kwaliteits-aspecten in de woning die 

de huurder waardeert.   

Behaald 

resultaat 

2019 

Minimale kwaliteitseisen voor de binnenzijde van de woningen zijn 

vastgelegd   
 

Strategie 2 De dienstverlening wordt beter afgestemd op de behoefte van de huurder. 

 

Maatregel 

1.2.1 

Het realiseren van een kritische en goed functionerende huurders- participatie.  
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Behaald 

resultaat 

2019 

a. Afspraken uit 2018 over samenwerking met de 

huurdersorganisatie worden ingevoerd en nageleefd  
 

b. Klanttevredenheidsonderzoek is uitgevoerd onder de huurders 

waar in 2018 de cv-ketel vervangen is en onderhoud aan de cv-

ketel is uitgevoerd. 

 
 

Maatregel 

1.2.2 

Het realiseren van een kritisch en goed functionerend klantenpanel. 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. In het klantenpanel zijn minimaal 2 huurders per dorp 

vertegenwoordigd  
 

b. Het klantenpanel heeft voor 2 onderwerpen bruikbare feed-back 

opgeleverd.   
 

Maatregel 

1.2.3 

Door digitalisering kunnen onze huurders 24/7 voor onze diensten bij ons terecht.  

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Huurders kunnen via het huurdersportaal zelf een 

reparatieverzoek aanmaken en een afspraak hiervoor inplannen.    

b. Huurdersportaal is geimplementeerd en huurders kunnen 

inloggen.   

c. Via een helpdesk voor digitale dienstverlening kunnen klanten 

bij ons terecht voor hun vragen en problemen.   
 

d. Bij woningen die te huur staan presenteren we voor 

woningzoekenden relevante informatie, schrijven we wervende 

teksten over pluspunten etc. die per woning uit een database 

geselecteerd kunnen worden. 

 
 

e. Inspectie-app is operationeel. 

 
 

 

f. Wij zijn goed bereikbaar via al onze communicatie-kanalen en 

onze klanten krijgen uiterlijk binnen 2 werkdagen 

antwoord/reactie op hun vraag/verzoek 

 
 

Maatregel 

1.2.4. 

De technische gegevens van de woningen zijn up to date en toepasbaar voor 

informatievoorziening, planvorming en uitvoering.   

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Aangeleverde gegevens (hoeveelheden/ afmetingen van 

elementen buitenschil woning) door derden, zijn getoetst, 

vastgelegd en worden actueel gehouden in O-prognose (MJB)  

 
 

b. Opstellen van betrouwbare financiële gegevens voor onderhoud 

voor de MJB 2021   
2020 

T2 

c. Plattegronden met gebruiksoppervlakten (GO’s) die aangeleverd 

worden door CoenCad zijn opgeslagen in sharepoint.  
 

Maatregel 

1.2.5 

Wij gaan in 2019 bepalen hoe wij vanuit  marketingprincipes onze dienstverlening 

verder kunnen verbeteren  

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Eind 2019 zijn concrete voorstellen ontwikkeld om toe te gaan 

passen in onze dienstverlening.   
 



8 

 

 

Toelichting:  

1.2.3.a en b De implementatie is doorgeschoven naar 2020. We zijn in 2019 overgestapt naar de 

SAAS-oplossing. Het klantportaal van Cegeka was daar nog niet klaar voor, waarschijnlijk wel in 2020. 

1.2.5 Dit resultaat is niet bereikt. De activiteit loopt door naar 2020, als het adviesrapport van een HAN 

student in T1 is afgerond.  

1.3.1 b. De gemeente is gestart met de Vroegsignalering in oktober 2019. De Vroegsignalering heeft 

een andere naam gekregen die beter de lading dekt: Actief erop af Overbetuwe. 

1.3.2 Een afgestemde ambitie formuleren voor een casus, waarbij gemeente, hulpverleners en 

corporatie alle neuzen dezelfde kant op hebben staan, is niet zo’n probleem. Maar hulpverleners zijn 

er alleen voor hun cliënt. Gemeente en corporatie zijn ook verantwoordelijk voor de omwonenden. 

Hulpverleners hebben een beperkt budget en uren. Corporaties worden gebruikt als boeman, zij 

kunnen immers dreigen met ontruiming. Huurders die uiteindelijk worden ontruimd zijn eigenlijk de 

dupe, van een ontruiming wordt niemand wijzer. Financieel zijn corporaties meestal de dupe. Het gaat 

immers om de huurders van een corporatie. Dit doel wordt meegenomen naar de prestatieafspraken 

met de gemeente voor 2020. 

1.3.3.a Er is in november een eindrapportage van een nieuwe haalbaarheidsstudie gepresenteerd. 

Onze bijdrage staat nog steeds op 24 sociale seniorenwoningen. Nieuw is het idee dat wij wellicht ook 

circa 12 woningen voor kleine huishoudens realiseren. Het project stuit vooralsnog op verschillende 

meningen over wenselijkheid (Dorpshuis in kerk?), financiële haalbaarheid, fasering en organisatie.   

1.3.3.b Er is een plan voor samengaan van Dorpsraad en Zicht op Zetten. De verwachting is dat het 

platform in T2 2020 wordt gevormd.  

  

Strategie 3 Versterken samenwerking met partners om sociale problematiek beter aan te 

pakken. 

Maatregel 

1.3.1  

Vanuit onze rol van signalering komen we tot effectievere samenwerking op 

dorpsniveau met organisaties en omwonenden bij de aanpak van vervuiling, 

eenzaamheid, armoede en zelfredzaamheid.  

Behaald 

resultaat 

2019 

a. We zijn meer zichtbaar aanwezig in de buurt om, als uitbreiding 

van het tuinbeleid, zelf actief verwaarloosde tuinen te 

signaleren, bewoners daar op aan te spreken of problemen 

achter de voordeur direct door te geven aan hulpverlenende 

instanties.   

 
 

b. De gemeente start het project Vroegsignalering in 2019. Wij 

bepalen hoeveel huurders in 2019 hier aan mee kunnen doen.  
 

Maatregel 

1.3.2 

Komen tot afgestemde acties voor bewoners die overlast veroorzaken 

Behaald 

resultaat 

2019 

Vanaf T2 komen partijen alleen nog in actie nadat zij in samenwerking 

een afgestemde ambitie en plan voor die casus hebben gevormd.   
 

Maatregel 

1.3.3 

Vanuit onze rol als sociale verhuurder bijdragen aan de ontwikkeling/verbetering van 

leefbaarheid in de dorpen, mede door huurders te activeren en ondersteunen 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. In het project Hart voor Oosterhout is een scenario gekozen en 

wij hebben onze (Vastgoed-)bijdrage bepaald   
 

b. In Zetten zijn Dorpsraad en Comité Zicht Op Zetten 

samengegaan in één platform en wij hebben bepaald welke 

rol/positie wij en onze huurders daarin nemen. 
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2.2   DUURZAME WONINGEN MET BETAALBARE WOONLASTEN 

 

Doel: Het verduurzamen van ons bezit naar 

gemiddeld label A in 2025 en CO2 neutraal in 2050 

om het wooncomfort te verhogen en de woonlasten 

voor onze huurders beter te beheersen.  

 

 

 

 

 

 

Strategie 1 We doen minimaal wat binnen de klimaattafel voor de gebouwde omgeving 

wordt vastgesteld.  

Maatregel 

2.1.1 

Met de gemeente en netwerkbeheerder en energieleverancier komen tot een 

wijkgerichte aanpak voor 2022  

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Op basis van de door ons gekozen route naar CO2 neutraal in 

gesprek gaan met de gemeente en andere partijen om, al dan 

niet, tot een wijkgerichte aanpak te komen 

 

 

 

 
b. Ambitie is opgesteld met plan van aanpak om samen met de 

gemeente en waterschap verstening tegen te gaan 
 

 

c. Op 123 woningen zijn zonnepanelen geplaatst 
 

 

Maatregel 

2.1.2  

Het SVB wordt herijkt in 2019 waarbij de route naar CO2 neutraal in 2050 prioriteit 

krijgt 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Gegevens t.b.v. het herijken van het SVB zijn 

aangeleverd/aangevuld. Deze gegevens bestaan o.a. uit 

energielabels, woningwaardering, technische staat van de 

woningen, etc. 

 

 

2020 

b. Onderzoek afgerond naar wat voor Woonstichting Valburg de 

beste route is naar CO2 neutraal.  

 

 

c. SVB 2020 t/m 2029 definitief  
 

2020 

Maatregel 

2.1.3 

In het kader van de energietransitie optimaal aansluiten bij vervangende 

energiebronnen op wijkniveau 

Behaald 

resultaat 

2019 

In de VVE’s waarin wij deelnemen staan energie-transitie en CO2-

neutraliteit op de agenda  

 

2020 

Strategie 2 Met behulp van (verduurzamings)maatregelen verbeteren we het wooncomfort 

en houden we woonlasten beter beheersbaar. 

Maatregel 

2.2.1 

Alle (90) nieuwbouwwoningen worden NOM, zolang dat bijdraagt aan de strategie 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Kennis is opgedaan m.b.t. NOM woningen en de regelgeving 

en deze is geïmplementeerd binnen de woonstichting zodat we 

voldoen aan de regelgeving en de huurder de voordelen ervan 

ervaart. 

 

 

 

b. Monitoring voor de NOM woningen is ingericht en te 

gebruiken, zodat wij aan de regelgeving voldoen en de huurder 

inzicht heeft in de kosten/voordelen.  
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Toelichting:  

2.1.2 a Een herijkt SVB is in 2020 gereed, aanlevering gegevens daarom doorgeschoven naar 2020.  

2.2.1.a. Loopt op schema. Overleggen/presentaties hebben met diverse partijen plaats gevonden. 

Kennis vergaard. Komende tertaal vertalen naar communicatie middelen voor de huurder. 

2.2.1.b. Loopt op schema. De monitoring is gekoppeld binnen ons eigen systeem. Er is over 2018 al 

verantwoord naar de huurders van de woning aan de Venus. Systeem moet in de komende tertaal 

geoptimaliseerd worden zodat het makkelijker opvragen is wanneer het veel woningen betreft. 

Afspraak is reeds gemaakt, knelpunten worden in zicht gebracht. 

2.2.1.d.  Bij de ontwikkelaar is vertraging ontstaan door bestemmingsplanprocedure en capaciteit 

beschikbaarheid gemeente Overbetuwe. Daardoor is er nog geen overeenkomst gesloten. 

2.2.2.a Er zijn nog geen direct toepasbare doelstellingen vwb woonlasten gevormd. Wel is een plan 

van aanpak bepaald hoe we stappen kunnen zetten richting woonlastenbeleid. Ook is een woonlasten 

“tool” op de site geplaatst waarmee huurders voor een woning woonlasten kunnen berekenen in 

relatie tot hun inkomen. In 2020 gaan we door met het stappenplan.    

2.2.2.b. Er is begonnen om de serviceopbrengsten juist te rubriceren in het softwaresysteem. De 

leverancier van het softwaresysteem heeft uitgelegd hoe de servicekostenmodule werkt. Op dit 

moment wordt deze servicemodule ingericht. Voor de servicekosten is een Plan van aanpak 

geschreven waarbij de doelen breder ingestoken zijn dan alleen het proces van de 

servicekostenafrekening automatiseren. Daarom zal deze maatregel meer tijd in beslag gaan nemen 

en is de einddatum verschoven naar 2020.   

c. Bestemmingsplanwijziging voor plan De Beatrix Zetten, 21 

NOM-woningen is onherroepelijk (bij geen bezwaar)  
 

d. Turn-Key overeenkomst gesloten met ontwikkelaar voor plan 

Grintpad in Herveld, 9 NOM-woningen.  
2020 

e. Intentieovereenkomst gesloten met gemeente Overbetuwe 

voor het plan De Hoge Hof in Herveld, 42 NOM-woningen.  

 

 

f. Ekowijk Veldzicht Zetten, 45 woningen waarvan een aantal 

NOM, krijgt prioriteit van de gemeente.  
 

Maatregel 

2.2.2 

Het huurprijsbeleid wordt geactualiseerd vanuit een woonlastendoelstelling met de 

focus op betaalbaarheid voor de doelgroep 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Eind 2019 is het huurprijsbeleid getransformeerd van doel-

stellingen over kale huurprijzen naar doelstellingen over woon-

lasten (kale huur plus servicekosten, plus eventuele EPV, plus 

kosten voor energie), zodat het kan worden toegepast in 2020  

 
2020 

b. De servicekosten worden geïnventariseerd en er wordt kennis 

opgedaan van het doorbelasten van servicekosten zodat de 

huurder het juiste bedrag betaalt en inzicht heeft in de opbouw. 

 
2020 

Maatregel 

2.2.3 

Voor het totale woningbezit geldt een gemiddeld label A (= energieindex van 1,15) in 

2025 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Plan van aanpak is bepaald om ca. 160 woningen in 2025 

verduurzaamd (naar EI 1,05) te hebben. 
 

 

b. Voor woningen waarvoor in 2009 een energielabel is 

afgegeven is door Inspectrum een hernieuwde opname 

uitgevoerd. 

 

 

 

Maatregel 

2.2.4 

In minimaal één nieuwbouwproject passen wij naast een nul op de meter concept ook 

materialen toe die uitgaan van het cradle tot cradle principe.   

Behaald 

resultaat 

2019 

a. In 2019 hebben wij een keuze gemaakt in welk project wij die 

materialen gaan gebruiken of dat wij daar vooralsnog, 

gemotiveerd, van af zien. 
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2.3 GESCHIKTE WONINGEN 

 

Doel: Meer woningzoekenden/huurders kunnen een 

geschikte woning vinden, passend bij hun levensfase. 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

Strategie 1 Huurders kunnen langer thuis blijven wonen 

Maatregel 

3.1.1 

Doorstroming genereren met 60+ beleid, onderzoeken of er meer mogelijkheden zijn. 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Uit de aanbevelingen van de HAN-studenten om ouderen te 

verleiden tot verhuizen is in T1 een keuze gemaakt voor uit te 

voeren acties. Mede om bij te dragen aan de bekendheid van 

het beleid. 

 

 

Maatregel 

3.1.2 

Woningruil stimuleren om daarmee te bereiken dat meer huurders een geschikte 

woning vinden.  

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Er is een plan van aanpak gemaakt om woningruil actiever aan 

te bieden zodat meer huurders in een geschikte woning 

wonen. 
 

 

Maatregel 

3.1.3 

57 nultredenwoningen bouwen vóór 2023 nabij voorzieningen. 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Bestemmingsplanwijziging plan De Beatrix 21 in Zetten is 

definitief (bij geen bezwaar), alle woningen worden nultreden.  
 

b. Turn-Key overeenkomst gesloten met ontwikkelaar voor plan 

Grintpad in Herveld, 9 nultreden-woningen  
                 

2020 

c. Intentieovereenkomst gesloten met gemeente Overbetuwe 

voor het plan De Hoge Hof in Herveld, 42 woningen waarvan 

27 nultreden. 

 
 

Maatregel 

3.1.4 

De samenwerking met organisaties verbeteren om te komen tot afgestemde inzet om 

langer thuis wonen mogelijk te maken.  

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Samen met Brandweer Midden Gelderland is een plan van 

aanpak opgesteld „samen (brand)veilig“ om brandveiligheid in 

woningen te verbeteren en bewustwording bij bewoners en 

medewerkers te verhogen. 

 
 

 

                

2020 

Strategie 2 Herijken van het SVB op woningbehoefte 

 

Maatregel 

3.2.1 

Demografische ontwikkelingen (bv. kwantiteit en samenstelling in leeftijdsopbouw) van 

gemeente Overbetuwe vertalen naar het SVB. 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Gegevens uit Primos zijn geanalyseerd en vertaald naar 

(eventuele aanpassingen van) het SVB.   
 

b. De lijst met te verkopen woningen is geactualiseerd naar 

aanleiding van eventuele nieuwe inzichten/standpunten.  
2020 
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Toelichting: 

3.2.1 a en 3.2.2: Herziening van het SVB is uitgesteld naar 2020. Er is gewacht op de conclusies en 

bevindingen uit de route naar CO2-neutraal in 2050. Deze is in 2019 vastgesteld. Bevindingen en 

consequenties worden meegenomen in de actualisatie van het SVB in 2020. 

3.2.1 b: Vanwege de grote vraag naar betaalbare huurwoningen worden woningen met verkoop-

prioriteit 3 voorlopig niet meer te koop aangeboden. Nadere actualisatie van de verkooplijst volgt het 

in 2020 vast te stellen SVB.  

3.1.3.b:  Bij de ontwikkelaar is vertraging ontstaan door bestemmingsplanprocedure en capaciteit 

beschikbaarheid gemeente Overbetuwe. Daardoor is er nog geen overeenkomst gesloten. 

3.1.4: Overleg met brandweer en uitgangspunten zijn in 3e tertaal 2019 besproken. Het opstellen van 

een plan van aanpak is doorgeschoven naar 2020. 

 

  

Maatregel  

3.2.2. 

Komen tot een standpunt of wij middeninkomens met middenhuur structureel gaan 

bedienen.  

Behaald 

resultaat 

2019 

Woningmarktontwikkelingen worden in het SVB vertaald naar onze 

(on-) mogelijkheden om ook deze product-marktcombinatie toe te gaan 

passen.  

 

 

2020 
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2.4 ONTWIKKELING VAN DE ORGANISATIE EN MEDEWERKERS 

 

 

 

Doel 1:  

Het versterken van de bedrijfsvoering en zorgen dat de organisatie in staat is 

om gewenste ambities ook daadwerkelijk te realiseren. 

 

Strategie 1 Het borgen van ons werk door extra aandacht te besteden aan de planning en 

controle cyclus en het sturen op onze resultaten.  

Maatregel 

4.1.1 

Teams werken samen aan doelstellingen en strategie. Eigenaren worden benoemd op 

maatregel- en actieniveau. De afspraken die gemaakt zijn worden gevolgd op 

tertaalniveau onder toepassing van kort cyclisch werken. 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Doelen/acties/resultaten en rollen op grond van het Bedrijfsplan 

zijn vastgelegd op individueel niveau (van de medewerker) .  
 

b. Het Bedrijfsplan is vastgesteld door de DB en goedgekeurd door 

de RvC.  
 

c. Een werkwijze voor afspraken (maken, volgen en vieren) in Kort 

Cyclisch Werken wordt toegepast.  
 

d. Het verhuurproces wordt geoptimaliseerd doordat alle 

activiteiten, van contractondertekening t/m archivering, binnen 

één week na verhuring van de woning zijn afgerond zodat alle 

gegevens in DMS beschikbaar zijn. 

 
 

e. De werkprocessen bij Team Wonen zijn up to date en voor 

iedereen inzichtelijk gearchiveerd.  
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Doel 2:  Wij ontwikkelen ons naar een netwerkorganisatie.  

 

 

 

 

Maatregel 

4.1.2 

Het (persoonlijk) leiderschap en eigenaarschap wordt versterkt, mede op basis van de 

inzichten die zijn opgebouwd in 2018. 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Voor elke collega zijn afspraken gemaakt over eigen 

ontwikkelpunten (m.n. ontleend aan de management drives 

constructief blauw en/of rood). 

 

 

 

b. Het medewerkersoverleg bewaakt de voortgang van de 

(individuele en collectieve) afspraken, op basis van gemaakte 

afspraken. 

 

 

 

c. De afspraken die eind 2018 zijn vastgelegd zijn gerealiseerd. 
 

 

Maatregel 

4.1.3 

Wij versterken onze vaardigheden op het vlak van netwerken en samenwerken zo dat 

wij zelf, maar ook anderen in deze samenwerking meerwaarde ervaren.  

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Een masterclass voor de RVC en enkele collega’s wordt 

vertaald naar stappen die wij gaan zetten in 2019.   

 

 

Strategie 1 Ontwikkelen van vaardigheden en middelen om in een netwerk effectief te 

werken. 

Maatregel 

4.2.1 

Een kwartiermakersgroep ontwikkelt een houtskool-schets voor de gewenste 

netwerkorganisatie 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. De groep is samengesteld en heeft een opdracht en plan van 

aanpak om eind T2 de schets te hebben.  
 

b. De houtskoolschets is gemaakt, na betrokkenheid van externe 

partners en wordt gedragen door de organisatie.  
    

Maatregel 

4.2.2 

Intern en extern dialoogsessies toepassen 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Dialoogsessies in 2 dorpen gehouden  voor „stille“ huurders. 
 

 

b. In T1 wordt door het MO besloten of de dialoogsessies ook 

intern toegepast gaan worden.  
 

Maatregel 

4.2.3 

Ons opdrachtgeverschap ontwikkelt zich zo dat leveranciers en andere partners 

worden uitgedaagd om de ambities waar te maken. 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. We presenteren het nieuwe bedrijfsplan aan onze 

leveranciers/partners.  
 

b. Hoe kunnen wij onze partners uitdagen op onze ambities? Het 

antwoord op deze vraag vinden wij in T2. 
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Toelichting: 

4.2.3.a.: Een samenvatting van het Bedrijfsplan is gereed en gecommuniceerd langs diverse kanalen.  

Wij hebben besloten om géén (collectieve) presentatie te houden.  

4.3.1.: Het afstudeeronderzoek heeft een stapsgewijze aanpak geadviseerd. Die wordt nu in uitvoering 

genomen, met name gericht op versterking van de ICT.  

4.3.2.a: Er is nog geen indicatie wanneer er een Cloud versie beschikbaar is van ons huidig DMS. 

4.3.2.c: Vanwege de overgang naar DE Online is dit uitgesteld tot 2020 

4.3.2.d  In 2019 zijn zowel de SAAS oplossing DE-online als Office 365 geïmplementeerd. Deze 

hebben een flinke impact op de organisatie/medewerkers en bieden een goed zicht op de 

veranderkracht en -potentieel. Een vertaling naar eisen is niet gemaakt.  

 

 

 

 

  

Strategie 2 Ontwikkelen van ondersteunende middelen en organisatievorm. 

Maatregel 

4.3.1 

Haalbaarheidsonderzoek doen naar kantoorloos werken. 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Het afstudeeronderzoek hierover is intern besproken en vertaald 

naar vervolgstappen.  
 

b. We hebben duidelijk in beeld of en in welke vorm we 

kantoorloos werken gaan toepassen.  
 

Maatregel 

4.3.2 

De inzet van ICT richt zich op een snelle toepassing van oplossingen zodat de 

organisatie optimaal functioneert. . 

Behaald 

resultaat 

2019 

a. Het DMS is verplaatst naar de cloud. 
 

 

b. Lokale servers zijn geïntegreerd met Cloud servers. 
 

 

c. Business Intelligence (real time rapportages en dashboards) is 

geimplementeerd voor de informatie die tot nu nog in maand- 

tertaal en jaarverslagen staat. 

 
 

d. Eind 2019 is duidelijk welke eisen de huidige en toekomstige 

ICT toepassingen stellen aan medewerkers en of zij bereid en 

bekwaam zijn om mee te ontwikkelen. 
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3. RESULTATEN OP DE PRESTATIE-AFSPRAKEN 

 

3.1 PRESTATIEAFSPRAKEN 2019 

 

Hieronder zijn de afspraken opgenomen die wij maakten met de 

gemeente Overbetuwe en Huurdersorganisatie “’t Klokhuis” (voorheen 

“Um ’t Huus”), voor 2019. Per actie wordt met symbolen aangegeven of 

de afspraak is nagekomen of niet:  

  
Geeft aan dat de voortgang op schema ligt 

  
Geeft aan dat de planning niet gehaald wordt 

 

Geeft aan dat afspraken doorlopend aandacht behoeven 

 

Waar nodig wordt een korte toelichting gegeven. De afspraken waarvoor de gemeente trekker is, zijn 

tbv de omvang van dit verslag weggelaten. De gemeente legt daarover verantwoording af aan de 

gemeenteraad en heeft deze met ons besproken.      

Thema: Langer thuis wonen en leefbaarheid 

 

Actiepunten voor Woonstichting Valburg 
 

Woonstichting Valburg stuurt waar mogelijk op een goede spreiding en nabijheid van 

voorzieningen bij het huisvesten van bijzondere doelgroepen, waar nodig in overleg met de 

gemeente (gebruik van het “LEVO”, bij multi problematiek). 
 

 

Bij overlast zet Woonstichting Valburg Buurt-bemiddeling en het LEVO in. 
 

Woonstichting Valburg inventariseert probleemsituaties en bespreekt de consequenties die 

hieraan gekoppeld zijn met de gemeente en ’t Klokhuis.  
Woonstichting Valburg ziet toe op het tegengaan van verloedering van tuinen.  

 
Woonstichting Valburg voert de volgende leefbaarheidsactiviteiten uit: 

a. Aanleg, verzorging en onderhoud van openbaar groen in de directe nabijheid van 

complexen van de Woonstichting, conform een op te maken lijst;  

b. Het bijdragen aan de veiligheid en terugdringing van overlast in de woonomgeving 

van woningen van de Woonstichting, onder meer door een actief Tuinbeleid, inzet 

van opzichters, financiële bijdrage aan Buurtbemiddeling en inzet daarvan, een 

actieve bijdrage aan LEVO en MDO’s (Multi Disciplinaire Overleggen) en waar nodig 

trekken van aanpak van woonoverlast; Zie BP Huurderstevredenheid, strategie 3, 

1.3.1 A + B en 1.3.2. 

c. Algemene bijdrage aan leefbaarheid door deelname in (burger-)initiatieven ter 

bestrijding van eenzaamheid, schuldproblematiek, ontmoeting en armoede. 

Concreter: deelname in Kerngroep en netwerk WWWenZO, Zicht Op Zetten, 

Alliantie Langer Thuis, gemeentelijk project “Er op af!”, “Hart Voor Oosterhout”.   

 

Toelichting: Op alle drie de punten is er inzet. Deze levert wisselende resultaten op. De 

samenwerking tussen WWW&ZO en LEVO is niet tot stand gekomen. Het project Actief er 

op af start miv 1.10.19. Alliantie Langer thuis ligt stil. 
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Gezamenlijke actiepunten Woonstichting Valburg & Gemeente Overbetuwe 

 

Gemeente en Woonstichting Valburg hebben extra aandacht voor het betrekken van 

omwonenden bij herinrichting of grote veranderingen van de directe woonomgeving. 

 

Toelichting: WSV laat bewoners en omwonenden vanaf de eerste schetsen participeren en 

kreeg daarvoor in T2 complimenten van de gemeenteraad.   

 

 

 

 

Gemeente en corporaties werken in 2019 een aanpak uit voor een AVG-proof 

gegevensuitwisseling in het kader van het sociaal team.  

De gemeente en de corporaties hebben in 2018 een intentieovereenkomst gesloten in het 

kader van het Project “Erop af”. Zij werken in 2019 aan de uitwerking van het project in een 

convenant, ten behoeve van vroegsignalering van financiële problemen. Zie ook BP 

Huurderstevredenheid, strategie 3, 1.3.1 B.  

 

Toelichting: Actief Eropaf start op 1 oktober met een pilot van een jaar. 

 
 

 

Prioriteiten 2019 

 

1. Vanaf 2020 zal de financiering en opvang van mensen die uitstromen uit Beschermd 

Wonen en uit Maatschappelijke Opvang worden gedecentraliseerd, en zullen ook in 

Overbetuwe voldoende huisvestingsmogelijkheden voor deze doelgroepen moeten 

komen. De gemeente voert regie over deze opgave. Daartoe zet zij in 2019 de volgende 

stappen:  

a. Zij werkt samen met de regiogemeenten onder leiding van centrumgemeente 

Arnhem uit welke opgave voor Overbetuwe te verwachten is: fysiek en sociaal. 

b. Zij werkt samen met zorgaanbieders en de drie corporaties een lokale aanpak uit 

om de uitstroom in de Overbetuwe te kunnen opvangen. Hiertoe zoekt de 

gemeente aansluiting bij de “alliantie” wonen en zorg, zoals vanuit de Woonagenda 

Overbetuwe 2020  is benoemd. 

c. Zij organiseert een training voor medewerkers van corporaties over omgaan met de 

doelgroepen die vanuit de decentralisatie in Overbetuwe komen wonen. 

 

Toelichting: Er zijn twee bijeenkomsten geweest. Het vervolg zal in 2020 plaatsvinden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. De corporaties werken mee aan de huisvesting van mensen die uitstromen uit 

Beschermd Wonen en Maatschappelijke Opvang. Zij heeft een signalerende rol in het 

inventariseren van de behoefte aan woonbegeleiding, en zet zich in voor voorkomen 

van overlast en van concentratie van doelgroepen in enkele buurten. 

 
 

3. Woonstichting Valburg neemt in de eerste helft van 2019 het initiatief om met de 

gemeente tot een beleidsmatige afstemming te komen op het vlak van inzet van 

middelen (Wmo, renovatie, etc.) om in de toekomst voldoende geschikte woningen 

beschikbaar te hebben voor de groeiende groep senioren. 

 

Toelichting: Zal tot stand komen in 2020 als de nieuwe Woonagenda van de gemeente en 

ons geactualiseerde SVB zijn afgerond 

 
 

4. De gemeente werkt een plan uit voor de inzet van wooncoaches die mensen die langer 

thuis wonen ondersteunen: bijvoorbeeld door informatie over inzet Domotica, over 

bewustwording en het belang van aanpassing of doorstroming. Woonstichting Valburg 

voert onder de naam ‘60+ en verhuizen’ een pilot uit, die medio 2019 wordt 

geëvalueerd. Ervaringen die Woonstichting Valburg hiermee opdoet deelt zij met beide 

andere corporaties in Overbetuwe. 
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5. De gemeente stelt een excessenbudget in, waarbij de gemeente budget beschikbaar 

heeft (op basis van verantwoording achteraf) om snel een financieel probleem op te 

kunnen lossen, ter voorkoming van huurachterstanden en huisuitzetting. Dit is een 

voorliggende voorziening voor schuldhulpverlening. 

 

Toelichting: De gemeente beschikt over dit budget. Zij wil eerst wachten op de ervaringen in 

2019. Streven is Q1 2020 dit te evalueren in samenspraak met de corporaties. 

 

 

 

 

 

 

6. De gemeente en Woonstichting Valburg inventariseren in 2019 of en hoe zij reeds 

aangepaste woningen die weer vrijkomen kunnen behouden voor zorgbehoevenden. 

Hierbij betrekken zij ook kostenverdeling van huurderving tussen gemeente en 

Woonstichting Valburg door niet aansluitend verhuren. 

 

Toelichting: Loopt door in prestatieafspraken 2020. 

 

 

 

 

 

7. De gemeente en Woonstichting Valburg dragen bij aan de doorontwikkeling en invulling 

van het netwerk WWWenZO, ten behoeve van de versterking van persoonlijke 

netwerken. Zij informeren ’t Klokhuis over de voortgang. 

 

Toelichting: De gemeente zet in op de vorming van coöperaties van zorg- en welzijns-

organisaties in 2020. Met gemeente en andere partijen lopen gesprekken over vorming van 

ene lange termijn visie en daarbij horende acties op korte termijn . 

 

 

 

 

 

 

 

Thema: Energietransitie 

 

Actiepunten voor Woonstichting Valburg 

 

 

Woonstichting Valburg streeft ernaar om haar woningbezit in 2022 op gemiddeld label B te 

hebben, en in 2025 op gemiddeld label A.  

Prioriteiten 2019 

 

 

8. De gemeente maakt in 2019 een warmtetransitieplan en betrekt hierbij onder andere de 

corporaties. In dit plan wordt door de gemeente in afstemming met de corporaties een 

pilotwijk voor ontkoppeling van het aardgas aangewezen.  

 

 

9. De gemeente doet een voorstel over de invulling van een “Overbetuwse Klimaattafel 

Wonen”, ter bundeling van verschillende overleggen en samenwerkingen rond dit 

thema. Gemeente organiseert dit overleg. 
 

10. Woonstichting Valburg installeert in 2019 PV-panelen op 40 woningen (afspraak uit 

2018), naast de panelen die op Nul-Op-de-Meter-woningen (NOM) en door huurders op 

basis van een ZAV (zelf aangebrachte voorziening) gelegd worden. Om meer dan deze 

40 daken van woningen in 2019 met zonnepanelen te beleggen stellen gemeente en 

Woonstichting in een pilot nog eens ieder € 20.000 extra ter beschikking. Hierdoor 

wordt het mogelijk om 50 tot 60 woningen van zonnepanelen te voorzien. Hiervoor 

gelden de volgende beginselafspraken: 

a. De gemeente stelt het bedrag van € 20.000 beschikbaar bij wijze van subsidie; 

b. Er komt één aanbod voor de 50 tot 60 woningen (afhankelijk van de kosten per 

woning); 

c. Woonstichting, ‘t Klokhuis en gemeente gaan samen één “aanbod” in een 

overleg formuleren aan huurders van woningen die door  de Woonstichting zijn 

geselecteerd zijn als “geschikt”;  
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d. Woonstichting en huurdersvereniging omgeven het aanbod aan huurders met 

publiciteit en promotie, waarbij wij het beginsel hanteren: “die het eerst komt die 

het eerst maalt”. 

 

Toelichting: 58 huishoudens ontvingen de 

zonnepanelen (minimaal 4 per hh). Er zijn 135 

huishoudens aangeschreven, hiervan hebben 65 

bewoners gereageerd. Door de notaris zijn er 7 

huishoudens uitgeloot. Alle panelen zijn voor 1 

december 2019 geplaatst. WSV heeft enkele 

huurders gebeld om te vragen waarom ze niet 

aangemeld hebben voor dit project. De uitkomst 

hiervan is met de gemeente gedeeld. 

11. Ten gevolge van de pilot wordt er geen extra huurverhoging in rekening gebracht bij de 

huurder, zodat deze er in totale woonlasten op vooruit gaat. 

 

Toelichting: Er wordt een verhoging van de kale huur inrekening gebracht van € 5,- p/mnd  

waardoor de gemiddelde besparing per maand circa €12,50 wordt, uitgaande van                    

de gemiddelde opbrengst bij 4 panelen van circa € 17,50.   

 

12. Ook wordt door de woonstichting in 2019 in Zetten in het plan ’t Rieshout op 67 

woningen zonneboilersystemen vervangen door zonnepanelen, leidend tot een reductie 

van de energievraag/CO2-uitstoot. 

 

 

13. Woonstichting Valburg werkt in de eerste helft van 2019 een investeringsstrategie uit 

om bij te dragen aan de noodzakelijke energietransitie. Zij betrekt de gemeente en „’t 

Klokhuis“ bij het bepalen van deze strategie.  
 

 

 

Thema: Beschikbaarheid & betaalbaarheid 

 

Actiepunten voor Woonstichting Valburg 

 

 

Woonstichting Valburg voert een terughoudend verkoopbeleid, en verkoopt gemiddeld 4 

woningen per jaar. 

 

Toelichting: In 2019 zijn 2 woningen verkocht.  

 

De woonstichting werkt conform het convenant “Er op af” aan voorkomen van huurschulden. 

De gemiddelde huurschuld bij de woonstichting is niet meer dan € 40.000, ofwel 0,5% van 

de jaarhuur. 

 

Toelichting: De totale schuld is € 35.000,-; ofwel 0,43% van de jaarhuur. 

 
 

Woonstichting Valburg biedt de gemeente en ‘t Klokhuis eens in de vier maanden een 

rapportage aan die inzicht geeft in de volkshuisvestelijke prestaties en financiële 

huishouding. 

Toelichting: wij zenden de T-rapportages na goedkeuring RvC toe aan belang-houders.  

 

Gezamenlijke actiepunten Woonstichting Valburg en Gemeente Overbetuwe 

 

 

Gemeente en corporaties monitoren jaarlijks vraag en aanbod via de volgende gegevens:  

a. Corporaties brengen in beeld:  

i. Totaal verhuurde woningen;  
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ii. Verdeling vrijkomend huurwoningaanbod naar levensloopgeschiktheid, toewijzing aan 

statushouders, urgenten, en woningruil;  

iii. Aantal toegewezen woningen aan een zorgpartij, uitgesplitst per organisatie.  

De b. De gemeente brengt in beeld:  

i. Aanbod woningen met een sociale huurprijs (onder € 710) in het bezit van 

particuliere verhuurders. 

De resultaten van de monitoring worden besproken in overleg tussen de gemeente, 

Woonstichting en “’t Klokhuis”. 

 

Toelichting: Resultaten van monitor niet besproken. WSV roept op om woningmarkt-

onderzoeken samen uit te voeren en om de woonvisie te vormen in nauw overleg/ 

samenwerking met Lingewaard. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Prioriteiten 2019 

 

14. Woonstichting Valburg en gemeente komen in de eerste helft van 2019 tot afstem-ming 

van de kwalitatieve en kwantitatieve streefprogramma’s voor de jaren tot 2028. 

 

Toelichting: Afspraak loopt door naar 2020. Dit jaar krijgt de strategie voor de energietran-

sitie voorrang. Daarna gaan wij ons SVB vaststellen, mede obv afstemming van streef-

programma’s in de woonagenda van de gemeente en ons eigen woningmarktonderzoek.   

 

 

 

 

 

15. Voor ontwikkeling van sociale huurwoningen op grond van projectontwikkelaars volgt de 

gemeente een stapsgewijze aanpak, passend bij de gemeentelijke systematiek van 

woningbouwprioritering: 

a. De gemeente vraagt voor aanvang aan de ontwikkelende partij een intentieverklaring 

op te stellen met een toegelaten instelling die de intentie heeft de sociale huurwoningen 

te exploiteren en/of te beheren. 

b. In het proces van planvorming maakt de gemeente met ontwikkelende partij 

afspraken over het (minimaal) te realiseren aantal sociale huurwoningen (passend bij de 

resterende behoefte uit het streefprogramma). Dit wordt zowel privaatrechtelijk (in 

intentieovereenkomst en exploitatieovereenkomst) als ook publiekrechtelijk (in het 

bestemmingsplan) vastgelegd. 

 

Toelichting: er heeft zich nog niet één projectontwikkelaar bij ons gemeld. handhaving is 

nodig. Gemeente gaat inventariseren bij alle eigen projectmanagers of deze afspraak 

nageleefd wordt. In Q1 2020 terugkoppeling naar corporaties. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

16. Op verzoek van de corporaties geeft de gemeente ontwikkeling en versnelling van 

sociale huur een extra stimulans, door initiatieven van corporaties die op (zeer) korte 

termijn voorzien in realisatie van projecten met alleen sociale huur, tijdelijk uit te 

zonderen van deelname aan prioriteringsrondes. Corporaties brengen in 2019 minimaal 

één project in uitvoering dat valt onder bovenstaande stimuleringsmaatregel. 

 

Toelichting:  WSV: heeft met de gemeente een intentieovereenkomst gesloten voor 

ontwikkeling van 38 sociale huurwoningen op de Hoge Hof in het kader van dit beleid. 

 
 

 

 

 

 

17. In februari-maart 2019 voeren Woonstichting Valburg en de gemeente een gezamenlijk 

onderzoek uit naar mogelijke aanvullende ontwikkellocaties voor sociale huurwoningen. 

Dit doet zij door een scan uit te voeren met aandacht voor: 

a. Lopende woningbouwprojecten. 

b. Gemeentelijke grond. 

c. Grond van derden. 

      Het resultaat van dit onderzoek betrekt Woonstichting Valburg bij haar Strategisch 

Portefeuillebeleid. 
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Toelichting: Op projectniveau loopt het. De gemeente gaat een locatiestudie in samen-

spraak met de corporatie uitvoeren. Geschikte ontwikkellocaties en/of leeg staande 

gebouwen worden hierbij in kaart gebracht. Dit nemen we mee in het proces om tot 

prestatieafspraken voor 2020 te komen.   

 

 

 

18. Woonstichting Valburg brengt door middel van marktonderzoek in kaart wat de 

woningbehoefte is in haar werkgebied. Hierbij worden de gemeente en 

huurdersvereniging ’t Klokhuis geconsulteerd. Vanuit dit marktonderzoek formuleert de 

Woonstichting in het eerste halfjaar 2019 haar Strategisch Vastgoedbeleid (SVB).  

 

Toelichting: SVB zal niet in 2019 worden opgesteld ivm voorafgaande bepaling van de 

strategie voor de energietransitie naar 2050 

 

 

 

 

 
 

19. Gemeente en Woonstichting Valburg werken bij een volgend project (Woonstichting 

streeft er naar Veldstraat te ontwikkelen) in een pilot met een integrale projectleider, die 

de coördinatie tussen verschillende partijen en afdelingen binnen organisaties op zich 

neemt. Dit om het bouwproces te versnellen.  

 

Toelichting: wordt eventueel bij project Veldstraat toegepast. 

 

   

 

 

 

20. Het is denkbaar dat de gemeente vanuit landelijke richtlijnen of behoefteonderzoek al of 

niet via verdeling binnen de woningmarktregio, een quotum extra woonwagen(s)(-

standplaatsen) moet bieden. Zodra die (aankondiging van die) vraag aan de gemeente 

wordt gesteld zal gemeente met corporaties in gesprek gaan om te bezien of corporaties 

een aanbod kunnen doen. 

 

Toelichting: Gemeente is beleidsvorming gestart en heeft onze kijk op de zaak inmiddels 

opgenomen. De besluitvorming loopt door naar 2020.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2. PRESTATIEAFSPRAKEN 2020 

 

Wij hebben medio december 2019 samen met de huurdersorganisatie en de gemeente onze 

handtekeningen gezet onder de prestatieafspraken voor 2020. Zie Prestatieafspraken 2020  

 

  

https://www.wstvalburg.nl/uploads/download/download_download/Prestatieafspraken-2020.pdf


22 

 

 4.  RESULTATEN OP ONZE PROCESSEN 

 4.1 CREËREN VAN WONINGAANBOD 

 

 

Projecten 

 

 

 

Nr.  Naam Kerndoel en Stand van zaken 

713 Zetten, Veldstraat 

 

Kerndoel: Energieprestatie en Langer Thuis Wonen.  

Realisatie van een eko-wijk, met 24 woningen voor CPO DWO, 10 

woningen voor CPO Senioren (VSVZ), 9 kleine woningen, 2 vrije 

sector kavels en verkoop van circa 5 ha cultuurgrond. 

Stand van zaken: Het project kreeg in maart 2019 projectprioriteit. 

Gemeente en Woonstichting hebben gesprekken gevoerd over de 

uitgangspunten van de intentieovereenkomst.  

734 Grintpad, Herveld 

 

Kerndoel: Energieprestatie en Langer Thuis Wonen.  

Nieuwbouw door ontwikkelaar en turn-key afname door ons van 9 

seniorenwoningen voldoend aan de eisen in het SVB. 

Stand van zaken: Project heeft projectprioritering gekregen bij de 

gemeente. Bestemmingsplan ligt ter inzage. Woonstichting Valburg en 

Ontwikkelaar hebben de kwaliteit van het project grotendeels 

gedefinieerd. Er is nog geen overeenkomst gesloten. 

Onb Kleine woningen  

  

Kerndoel: Differentiatie in woningvoorraad, betaalbaarheid. 

Stand van zaken: In het project De Hoge Hof willen we 11 kleine 

woningen voor starters realiseren. In project Veldzicht 9 kleine 

woningen voor starters. 

736 Beatrixstraat 

Zetten 

 

Kerndoel: Energieprestatie en Langer Thuis Wonen.  

Nieuwbouw van 21 seniorenwoningen die voldoen aan de eisen in het 

SVB.18 appartementen en 3 grondgebonden woningen. 

Stand van zaken: Gestart met de bouw in 2019, najaar 2020 

oplevering verwacht. 

740  Hoge Hof 

 

Kerndoel: Transformatie van huidige verpleeg- en verzorgingstehuis 

naar 42 woningen.  

Stand van zaken: RVC heeft investeringsvoorstel goed gekeurd. 

Design and Build overeenkomst met de Dijkhof Bouw B.V. zijn 

getekend. Bestemmingsplanprocedure is in voorbereiding. 

Onb.  Wouter Plasstraat 

 

Kerndoel: Realiseren van 4 sociale grondgebonden nultreden, nul op 

de meter woningen. 

Stand van Zaken: Gemeente heeft de intentie om de grond aan 

Woonstichting Valburg te verkopen. Parkeeronderzoek loopt zodra 

hier meer duidelijkheid over is kunnen de gesprekken over de 

aankoop van de grond verder gaan. 
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Vastgoed aankopen 

In 2019 zijn 3 woningen aangekocht: VOV-woningen die door ons (verplicht vanwege de VOV-

constructie) zijn teruggekocht van de bewoners. Hiervan zijn 2 woningen behouden als huurwoning.  

Type  Straat & Dorp Label € Aankoop  € Verkoop  

Beneden- 

woning 

Aldershof 2 Oosterhout A € 172.800,- kk In sociale verhuur genomen  

 

Hoek- 

woning 

Aldershof 10 Oosterhout A € 240.300,- kk Verkocht voor € 260.000,- kk 

(vrije sector) 

Tussen- 

woning 

Bernadottestr. 38 Zetten C € 148.800,- kk In sociale verhuur genomen 

 

 

4.2  WONINGEN BIJ DE TIJD HOUDEN  

 

Planmatig en niet-planmatig onderhoud 

Ons onderhoud wordt verdeeld in planmatig en niet-planmatig onderhoud (onder-

verdeeld in mutatie-onderhoud en klachtenonderhoud). Daarnaast kennen we 

nog de renovatie, als onderhoudstype. Een deel van de kosten bij renovaties 

wordt, op basis van fiscale voorschriften, toegerekend aan “onderhoudskosten”. 

In 2019 worden op deze post (renovatie onderhoudskosten) onderhoudster-

mijnen (slotfacturatie) van de opgeleverde projecten eind 2018 geboekt.  

Deze kosten worden in deze paragraaf niet behandeld. Dit jaar zijn geen nieuwe 

renovatieprojecten (projectmatig schilrenovatie naar label A) uitgevoerd.  

Het gewenste niveau van de onderhoudskwaliteit is gekozen in ons SVB 2016 -2026.  

 

In 2019 is € 2.268.000 voor onderhoud begroot. In werkelijkheid is 78% van deze kosten geboekt. 

 

 

 
Omschrijving planmatig onderhoud. 

Voor veel van onze onderhoudsactiviteiten wordt een cyclische onderhoudsbehoefte aangehouden. 

Deze wordt bijgesteld als er tijdens inspecties afwijkingen van de verwachte onderhoudsbehoefte zijn 

geconstateerd. Planmatig onderhoud kan worden onderverdeeld in routinematig en conditie-

afhankelijk onderhoud. Routinematig onderhoud is tijdsafhankelijk onderhoud dat wordt uitgevoerd na 

het verstrijken van een bepaalde periode. Deze periode kan cyclisch zijn. Een voorbeeld is de 2-

jaarlijkse controle van de cv-ketel.  

Conditie-afhankelijk onderhoud vindt plaats op basis van de daadwerkelijk vastgestelde technische 

€1.213.000 
€ 953.030

€335.000 

€ 261.309

€720.000 

€ 549.490

€-

€500.000 

€1.000.000 

€1.500.000 

€2.000.000 

€2.500.000 

begroting 2019 werkelijke kosten 2019

Totaal onderhoudskosten 2019

Mutatie onderhoud

Reparatie onderhoud

Planmatig onderhoud
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conditie van een bouwdeel. Tijdens geplande inspecties komen eventuele gebreken aan het licht en 

wordt bepaald welke onderhoudsactiviteiten er nodig zijn.  

 

Belangrijke afwijkingen van de geplande werkzaamheden en kosten in 2019 zijn:  

 

• Energietransitie: In 2019 hebben we een strategie gevormd voor de energietransitie naar een  

CO2 neutrale voorraad (in 2050). Dit heeft ons doen besluiten om het geplande onderhoud 

van een aantal onderdelen (planmatig vervangen van dakgoten en voegwerk) nog niet uit te 

voeren. We gaan het vervangen van deze onderdelen, indien technisch mogelijk, rekken 

totdat deze woningen energetisch verbeterd zullen worden.  

• Samenwerking: Met de schilders zijn we sinds 2011 bezig met resultaat gericht samenwerken 

(RGS). Elk jaar wordt dit verbeterd. Een aantal complexen die dit jaar op de planning stonden 

om te schilderen worden doorgeschoven omdat de conditie van het schilderwerk dat toe laat. 

• Zonnepanelen: Het zonneboilersysteem op 67 woningen is vervangen door zonnepanelen. 

• Rookgasafvoer: Bij cv-ketelvervanging in de appartementencomplexen zijn extra kosten 

gemaakt doordat ook de rookgasafvoer (in schachten die van de VVE zijn) vervangen moet 

worden. 

Omschrijving reparatieonderhoud. 

Dit is het niet geplande onderhoud dat wel uitgevoerd moet worden. Vanaf 

maart 2019 worden reparatieverzoeken via de telefoon direct behandeld door 

de opzichters en niet meer door de frontoffice. Veel technische vragen kunnen 

zo direct door de opzichter telefonisch afgehandeld worden wat verlaging van 

het aantal geregistreerde reparatieverzoeken tot gevolg heeft: 1340 

reparatieverzoeken in 2018 versus 930 in 2019.  

Omschrijving Mutatie-onderhoud: doorverhuren en verbeteren 

Dit is het niet geplande onderhoud dat wel uitgevoerd moet worden bij het einde van de huurovereen-

komst. Het Strategisch Voorraad Beleid (SVB) beschrijft aan welke kwaliteitseisen onze woningen 

moeten voldoen. Bij mutatie worden onze woningen binnenshuis op het in het SVB geformuleerde 

standaard kwaliteitsniveau gebracht.  

Dit jaar zijn we bij de begroting uitgegaan van 90 mutaties waarbij de gemiddelde mutatiekosten zijn 

begroot op € 8.000,- per mutatie. In werkelijkheid zijn er voor 85 woningen mutatiekosten geboekt, 

waarvan bij 15 mutatiewoningen de kosten meer dan 15.000,- bedragen.  

De gemiddelde kosten per mutatie zijn in 2019: € 6.400,-   

 

We zijn in 2019 achtergebleven op de begrootte kosten op mutaties. Dat heeft 2 redenen: er waren 

minder grote mutaties en er zijn minder badkamer-, keuken,- en toilet renovaties uitgevoerd. 

De toename van vervanging van badkamers, keukens en toiletten, zoals die in 2017 en 2018 was 

ingezet, heeft zich in 2019 niet doorgezet. Er zijn in 2019 de volgende aantallen vervangen:  

 

Onderdeel Aantal vervangen in 2019 Aantal begroot in 2019 % van begroting 

    Badkamers 
29 40 73% 

  Toiletten 
25 40 63% 

  Keukens 
24 40 60% 
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Renovatie 

In 2019 zijn er geen renovatieprojecten (verduurzamingsprojecten) uitgevoerd. 

 

Verduurzaming   

Onderstaand overzicht toont de hoeveelheid verhuureenheden (vhe)  in 2019. In 2019 zijn van ca. 135 

woningen de labels opnieuw opgenomen. Dit betreft de 35 woningen die in 2018 gerenoveerd zijn en 

ca. 100 woningen waarvan het energielabel in 2019 was verlopen (na 10 jaar).  

 

Het gemiddelde energielabel van de bestaande voorraad is label C (EIgem=1,46).  

De vhe’s zonder label zijn woningen met een bouwjaar jonger dan 10 jaar, de woonwagens, garages 

en 74 kamers in de Hoge Hof. Bij deze woningen is een energielabel niet verplicht. 

Bewoners kunnen individueel HR++ glas aanvragen. Daar staat wel een huurverhoging tegenover.  

In 2019 is er bij 1 woning op verzoek van de bewoner, geheel of gedeeltelijk, HR++ glas aangebracht. 

 

Zelf aangebrachte Veranderingen (ZAV)   

In 2019 zijn 22 ZAV’s aangevraagd. Hiervan zijn er 2 geweigerd. 27% van de aanvragen betrof een 

elektrische aanpassing (extra groep, aanleggen perilex-schakelaar) en 22% heeft een overkapping in 

de achtertuin aangebracht.  
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 4.3  VERHUREN EN VERKOPEN VAN WONINGEN 

 

De woningvoorraad: goedkope en betaalbare woningen 

Het grootste deel van ons bezit valt binnen de betaalbare voorraad. Ingedeeld in huurprijsklassen 

geeft dat per 31 december 2019 het volgende beeld: 

 

Huurprijs klassen1 
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Goedkoop 5 16 - 15 3 11 45 95 8,4% 

Betaalbaar 120 138 28 127 16 66 353 848 74,8% 

Duur tot sociale huurgrens 12 20 5 48 2 18 56 161 14,2% 

Duur boven sociale huurgrens2 1 1 5 6 - 1 15 29 2,6% 

Subtotaal 138 175 38 196 21 96 469 1.133 100% 

Eenheden verzorgingstehuis  74      74  

Garages 9       9  

Totaal 147 249 38 196 21 96 469 1.216  

 

1  Goedkoop is een kale huurprijs met een grens tot en met € 424,44 (2018: € 417,34), betaalbaar is 

boven €424,44 tot en met € 651,03 (2018: € 437,14 tot en met € 640,14), duur tot huurtoeslaggrens is 

boven € 651,03 tot en met € 720,42 (2018: € 640,14 tot en met € 710,68), duur boven de huurtoeslag-

grens is meer dan € 720,42 (2018: € 710,68). 
2  Dit omvat de zogenaamde Niet-DAEB-woningen en DAEB-woningen met een kale huur boven de 

liberalisatiegrens. 

 

Vanaf het jaar 2016 worden in dit overzicht de huurprijsklassen gehanteerd over het betreffende jaar. 

De meeste woningen zijn bereikbaar voor huurtoeslag (2019: 97,4%; 2018: 97,1%).  

 

Huurprijsbeleid 

 
Tabel: Toewijzingen volgens ons huurprijsbeleid 2019 

In bovenstaande tabel van 2019 geven de grijze kolommen het vastgestelde huurprijsbeleid weer: de 

huurprijzen waar wij de vrijkomende woningen volgens het beleid in aan willen bieden. De blauwe 

kolommen geven aan hoe wij de woningen in eerste instantie hebben geadverteerd. De roze 

kolommen geven aan hoe we werkelijk hebben toegewezen na aanpassing van de huurprijs. 
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https://www.wstvalburg.nl/uploads/download/download_download/Hoofdlijnen-Huurprijsbeleid-WSV-def-oktober-2015.pdf
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Reacties op te huur aangeboden woningen 

In 2019 is het aantal reacties op woningen opvallend toegenomen. Voorbeelden daarvan zijn: 

-De Hoge Hofstraat 29 in Oosterhout eengezinswoning, 2 slpk’s, € 700,22 81 reacties 

-Planetenlaan 3 in Herveld eengezinswoning, 3 slpk’s, € 677,06 81 reacties  

-Beatrixstraat 12 in Andelst eengezinswoning, 3 slpk’s, € 486,16 86 reacties 

 

Ter vergelijking: Voordien waren 20 à 25 reacties op een woning veel. Mogelijke redenen voor de 

sterke toename van reacties zijn:  

• Meer mensen willen verhuizen doordat de economie beter draait; 

• Sinds maart 2017 vragen wij geen inschrijfkosten meer. Daardoor is het aantal woningzoekenden 

toegenomen evenals het aantal reacties op de woningen.  

• Wij hebben de naam vrij snel een woning te kunnen leveren. Hulpverleners verwijzen daarom 

graag naar ons door, zeker nu wij geen inschrijfkosten meer vragen. Bijna alle corporaties in de 

regio zijn aangesloten bij woonruimte-verdeelsysteem Entree. Bij Entree mogen woning-

zoekenden die geen passend inkomen hebben voor een bepaalde woning daar niet op reageren. 

Bij ons mag dat wel: als er bij een woning met een hoge huur niemand reageert met een passend 

(hoger) inkomen, dan verlagen wij de huur en kan het zijn dat de woning naar iemand gaat die 

met een niet-passend (laag) inkomen had gereageerd.  

• Woningzoekenden mogen bij ons ongelimiteerd reageren. Bij Entree mogen ze maximaal twee 

reacties plaatsen, waarna ze zien wanneer ze weer mogen reageren op andere woningen.   

 

 
Tabel: aantal reacties op aangeboden woningen        

 

Passend toewijzen    

Sinds 1 januari 2016 wijzen wij passend toe conform de wetgeving. Woningzoekenden met een niet 

passend inkomen ten opzichte van de huurprijs komen in principe niet in aanmerking voor een 

woning. Als wij, bij het ontbreken van reacties uit de doelgroep, niet passend kunnen toewijzen wordt 

de huurprijs voor de aangeboden woning verlaagd, zodat alsnog passend toegewezen kan worden, 

zonder extra doorlooptijd en extra risico op leegstand.  

We mogen 5% van de vrijgekomen woningen toewijzen aan mensen met een te laag inkomen. Deze 

mensen zouden dan een te hoge huur hebben. Dit komt bij ons niet voor omdat wij in deze situatie de 

huur verlagen. In 2019 zijn alle woningen passend toegewezen. 

 

Staatsteunregeling 

80% van alle sociale huurwoningen (huurprijs tot € 737,14) moet toegewezen worden aan personen 

met een inkomen tot € 39.055,-. 10% mag toegewezen worden aan inkomens van € 39.055,- t/m   

€ 43.574,- en 10% aan inkomens boven € 43.574.- 
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In principe wijzen wij toe aan de inkomensgroep tot € 39.055,- maar wij wijken hier van af voor de 

volgende doelgroepen en/of redenen: 

• AOW-gerechtigden (66 jaar en 4 maanden) die een sociale huurwoning achterlaten en 

kwetsbare groepen.  

• Als leegstand dreigt kunnen wij een woning aan iemand met een te hoog inkomen aanbieden. 

• Bij projecten, als iemand moet verhuizen wegens sloop van de woning. 

In 2019 is 95% van de woningen verhuurd aan inkomens onder € 38.035. Er is 3% toegewezen aan 

inkomens van € 39.055,- t/m € 43.574. 2% is toegewezen aan inkomens boven € 43.574,-. 

 

Woningaanbiedingen & verhuringen 

In 2019 zijn in totaal 80 woningen aangeboden aan en geaccepteerd door 

woningzoekenden. In het volgende overzicht zijn de gegevens gesplitst naar 

inkomen, huurhoogte, leeftijd en huishoudgrootte (één-, twee- of drie- of 

meerpersoonshuishoudens). Het betreft de gegevens van de personen die op 

het huurcontract staan. Inwonende kinderen tellen ongeacht de leeftijd alleen 

mee voor de huishoudgrootte, niet voor het inkomen.  

 

De woningaanbieding vindt plaats via ons eigen aanbodsysteem, met toepassing van de regionale 

huisvestingsverordening: de woningen worden te huur aangeboden op onze website met vermelding 

van alle aspecten die voor de huurder van belang zijn. Halverwege 2017 is afgesproken met Entree 

(de regionale woning-aanbiedingswebsite) dat zij op hun website doorverwijzen naar de website van 

Woonstichting Valburg voor sociale huurwoningen. 

 

Eenpersoons 
Huishoudens  

Maximaal 
Jaar- 
inkomen 

<  basis 
huur 

< 
kwaliteits-
kortings-

grens 

> kwaliteits-
kortingsgrens 

< laagste 
aftoppingsgrens 

> laagste 
aftoppings-

grens 

 

   
<= 424,44 

> 424,44    
<= 607,46 

> 607,46  

Jonger dan AOW 
leeftijd, inkomen 
lager of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

22.700 0 
 
 

9 14 0 23 

Jonger dan AOW 
leeftijd, inkomen 
hoger of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

22.700 0 1 0 6 7 

AOW gerechtigd 
of ouder inkomen 
lager of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

22.675 0 0 10 0 10 

AOW gerechtigd 
of ouder inkomen 
hoger of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

22.675 0 0 3 1 4 

Totaal 

 
0 10 27 7 44 

 

https://www.wstvalburg.nl/ik-zoek/inschrijven-en-reageren/
https://www.entree.nu/
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Tweepersoons 
Huishoudens  

Maximaal 
jaar- 
inkomen 

<  basis 
huur 

< 
kwaliteits-
kortings-

grens 

> kwaliteits-
kortingsgrens 

< laagste 
aftoppingsgrens 

> laagste 
aftoppings-

grens 

  

     
<= 424,44 

>424,44    
<= 607,46 

> 607,46  

Jonger dan AOW 
leeftijd, inkomen 
lager of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

30.825 0 2 11 0 13 

Jonger dan AOW 
leeftijd, inkomen 
hoger of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

30.825 0 0 0 5 5 

AOW gerechtigd 
of ouder inkomen 
lager of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

30.800 0 0 1 0 1 

AOW gerechtigd 
of ouder inkomen 
hoger of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

30.800 0 0 2 0 2 

 Totaal 

 
0 2 14 5 21 

 

 

Drie- en  
meerpersoons 
huishoudens  

Maximaal 
jaar- 
inkomen 

<  basis 
huur 

< 
kwaliteits-
kortings-

grens 

> kwaliteits-
kortingsgrens 

< hoogste 
aftoppingsgrens 

> hoogste 
aftoppings-

grens 

  

    
<= 424,44 

> 424,44 
<= 651,03 

>651,03  

Jonger dan AOW 
leeftijd, inkomen 
lager of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

30.825 0 0 13 0 13 

Jonger dan AOW 
leeftijd, inkomen 
hoger of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

30.825 0 0 1 1 2 

AOW gerechtigd 
of ouder inkomen 
lager of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

30.800 0 0 0 0 0 

AOW gerechtigd 
of ouder inkomen 
hoger of gelijk 
inkomensgrens 
Wht 

30.800 0 0 0 0 0 

 Totaal 

 
0 0 14 1 15 
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Het aantal verhuringen per jaar blijft redelijk constant, zoals ook in de onderstaande tabel te zien is.  

 

 
 

Tabel: Aantal verhuringen 

 

Directe aanbiedingen    

Directe aanbiedingen die wij doen aan woningzoekenden, worden niet geadverteerd. Ons beleid staat toe 

dat wij 15% van de vrijgekomen woningen direct mogen aanbieden. Van de 80 verhuurde woningen via 

ons aanbodsysteem, zijn er in 2019 elf directe woningaanbiedingen gedaan. De volgende tabel toont 

het aantal directe aanbiedingen en de achtergrond daarvan. Totaal is 7,5% direct toegewezen. 

(Statushouders en herstructurering tellen niet mee in de 15%). 

 

Directe aanbiedingen Aantal woningen 

Statushouders 2 

Toewijzing via Kerk (obv erfpachtovereenkomst) 2 

Urgentie 3 

Woongroep Philadelphia 1 

Herstructurering/project/wisselwoning (project Hof van Zetten) 3 

Totaal 11 
 

Woningruil 

We ontvingen een aanvraag voor woningruil waarbij één van de ruilpartners 

een te hoog inkomen had voor woningruil. Dit gezin zou naar een grote 

woning gaan en een alleenstaande zou naar een kleine woning gaan. Dit 

hebben we opgelost door voor de grote woning een huur te vragen in de vrije sector. Wij mogen een 

beperkt aantal woningen verhuren in de vrije sector, deze oplossing zullen we daarom niet altijd 

kunnen toepassen. 

 

Statushouders     

Doel: voldoen aan ons deel van de taakstelling die geldt voor de gehele gemeente Overbetuwe. Voor 

2019 was onze taakstelling 15 personen. Dit hebben wij niet gehaald. Twee door ons aangeboden 

woningen zijn door de gemeente aan ons teruggegeven. De 4 personen die wij niet hebben kunnen 
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plaatsen worden meegenomen naar 2020. Door gezinshereniging en inzet van de andere corporaties 

is de taakstelling van de gemeente wel gehaald.   

 

 

Tabel: Aantal gehuisveste statushouders in relatie tot de taakstelling 

 

Ouderenhuisvesting/ 60+ en verhuizenbeleid  

Met ons 60+ en verhuizenbeleid proberen wij oudere huurders te verleiden om te 

verhuizen naar een van onze comfortwoningen.  

 

In 2019 zijn er 13 comfortwoningen vrij gekomen. Deze zijn niet verhuurd aan 60-

plussers die doorstroomden uit een grote woning van ons. Wel is 1 van de woningen 

verhuurd aan een bewoonster die vanwege gezondheidsomstandigheden van de 3e 

verdieping (ook comfortwoning) naar de begane grond wilde en 1 aan een 

bewoonster vanuit de Beatrixstraat in Zetten, die we gaan slopen. Wachten de 60-

plussers op onze nieuwbouwprojecten? De vraag naar het Hof van Zetten is groot. 

Mensen vragen ook regelmatig naar de nieuwbouw op de Hoge Hof in Herveld.  

 

Comfortwoningen  Vrijgekomen Verhuurd aan de doelgroep 

2017 34 5 

2018 24 6 

2019 13 0 

 

Tabel: Aantal vrijgekomen comfortwoningen verhuurd aan de doelgroep 

 

Huuropzeggingen 

Het aantal beëindigde huurcontracten in 2019 bedraagt 86. Beëindigd wil zeggen dat de huurop-

zegging helemaal is afgehandeld. Tussen opgezegde huurcontracten en beëindigde huurcontracten 

zit minimaal één maand. Bij een afgehandelde huuropzegging heeft de vertrekkende huurder de 

sleutel van de woning bij ons ingeleverd en een eindafrekening van ons ontvangen. Onder de beëin-

digde huurcontracten vallen ook de in 2019 gesloopte 8 panden aan de Beatrixstraat in Zetten.  
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https://www.wstvalburg.nl/ik-huur/60-en-verhuizen/
https://www.wstvalburg.nl/uploads/download/download_download/WstValburg-60-woningenfolder-corr-def.pdf
https://www.wstvalburg.nl/uploads/download/download_download/WstValburg-60-woningenfolder-corr-def.pdf
https://www.wstvalburg.nl/projecten/nieuwbouwplannen-beatrixstraat-zetten/
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Tabel: Aantal beëindigde huurcontracten  

 

Er is een redelijke doorstroom binnen ons woningbezit. Gemiddeld worden er ongeveer 80 woningen 

per jaar opgezegd. Slechts een enkele opzegging heeft een reden die direct beïnvloedbaar is. In 2019 

zijn er 94 woningen opgezegd. Daarvan waren er eind 2019 nog 8 in behandeling en, zoals hierboven 

is aangegeven, 86 beëindigd.  

 

 
Tabel: Reden huuropzegging 

 

Vorderingen en debiteurenbeheer 

Huurachterstanden  

Bij de cijfers moet worden opgemerkt dat sprake is van een momentopname. De cijfers geven de 

stand aan op 31 december van het boekjaar. De absolute achterstand is toegenomen t.o.v. 2018. 

Maar wanneer gekeken wordt naar de bedragen excl. afboekingen zien we dezelfde achterstand voor 

2019 als voor 2018. In 2019 is er een bedrag van € 8746,- afgeboekt. In tegenstelling tot 2018 toen € 

11.728,- werd afgeboekt. De ontwikkeling van de huurachterstand in de afgelopen 5 jaar is 

weergegeven in de volgende tabel: 
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Huurachterstand zittende en vertrokken huurders 

Jaar Inclusief afboekingen   Exclusief afboekingen 
 

Absoluut in € Percentage van de 

jaarhuur 

 
Absoluut in € Percentage van de 

jaarhuur 

2015 41.431 0,54 
 

52.675 0,69 

2016 37.665 0,49 
 

46.818 0,60 

2017 40.695 0,52 
 

48.200 0,61 

2018 38.194 0,48 
 

49.922 0,63 

2019 41.227 0,52  49.973 0,63 

 

Hierbij kan voor de afgelopen 3 jaar de volgende specificatie worden gemaakt op peildatum  

31-12-2019: 

Aantal maanden achterstand in € 2017 2018 2019 

Tot 1 maand 9.487 7.772 5.292 

1 tot 2 maanden 3.565 3.784 4.597 

2 tot 3 maanden 816 1.012 5.444 

3 t/m 12 maanden 13.742 12.329 14.153 

12 maanden of meer 4.745 3.686 6.947 

Totaal zittende huurders 32.355 28.583 36.433 

Oud Huurders 8.340 9.611 4.794 

Totaal peildatum 31 december 2019 40.695 38.194 41.227 

Aantal huurders (zittend en oud) 46 41 42 

Bedrag gemiddelde achterstand 885 932 982 

 

We willen in principe geen mensen ontruimen. Als mensen huurschulden opbouwen 

schakelen wij hulp voor hen in. Regelmatig blijken het niet alleen huurschulden te zijn. 

De hulpverleners gaan met de mensen aan de slag. Het duurt even voordat het 

vertrouwen wordt gewonnen (de afspraak is dat dan de lopende huur wordt betaald 

maar dit gebeurt niet altijd waardoor de schuld oploopt) en de mensen met alle 

schulden op de proppen komen. Daarna wordt meestal schuldhulpverlening of WSNP ingezet waarbij 

aan de schuldeisers gevraagd (eigenlijk gedwongen) wordt het grootste gedeelte van de schuld te 

saneren. De schuld is oninbaar en wordt door ons afgeboekt.  

Ontruimingen 

Jaar Ontruimingen Met ontruiming bedoelen wij een beëindiging van de 

huur op ons initiatief, al of niet na een uitspraak van de 

rechter. Wij willen ontruimingen voorkomen mede door 

samenwerking met partners en de betrokken huurder 

2017 0 

2018 3 

2019 0 
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Verkoop van woningen  

Wij merken dat er grote behoefte is aan betaalbare huurwoningen. Daarom beperkten wij onze 

verkoop in 2019 tot woningen die conform het verkoopbeleid prioriteit 1 of 2 hebben en tot maximaal 4 

per jaar, ongeacht het aantal nieuwbouwwoningen dat gerealiseerd wordt. Deze aanpassing loopt 

vooruit op herziening van het SVB in 2020.   

In 2019 zijn 2 huurwoningen verkocht. Aan de nieuwe eigenaren zijn energievouchers verstrekt ter 

waarde van € 3.500,- als stimulans voor het isoleren van de woning. De waarde wordt binnen één jaar 

na de overdracht aan de koper uitgekeerd als deze de woning aantoonbaar heeft geïsoleerd.  

In 2019 is voor 1 woning het bedrag van de energievoucher uitgekeerd.  

 

Type  Straat & Dorp Label Koper Koopprijs k.k. Bijzonderheden 

Tweekapper Pr. Bernhard-

straat 12 Andelst 
D 

Geen 

huurders 
€ 217.000 

Energievoucher 

verzilverd (€ 3.500,-) 

Tweekapper De Zandakkers 

13 Herveld 
E 

Geen 

huurders 
€ 188.000 

Energievoucher nog niet  

verzilverd 

 

Huurderstevredenheid 

In de Aedes Benchmark laten wij eens per twee jaar het huurdersoordeel meewegen. In 2019 is in dat 

verband een Quick Scan uitgevoerd naar huurderstevredenheid over onze dienstverlening. 

Aanvullend op de kwantitatieve gegevens uit de benchmark hebben we ook een open vragenlijst 

uitgezet onder huurders om daarmee meer kwalitatief inzicht te verwerven in wat huurders tevreden 

maakt. In totaal heeft een willekeurig geselecteerd aantal huurders 9 vragen voorgelegd gekregen 

over de woning, onze dienstverlening en leefbaarheid. Het onderzoek heeft antwoorden en inzichten 

opgeleverd met aanknopingspunten voor acties in 2020. 

Klachtenprocedures 

Als klanten ergens ontevreden over zijn, dan proberen we dat zo snel mogelijk op 

te lossen. In de meeste gevallen lukt dit en komt het niet tot een klacht. Wie toch 

ontevreden blijft, kan gebruik maken van ons interne klachtenprotocol of extern de 

Klachtencommissie Woningcorporaties en/of de Huurcommissie inschakelen 

(afhankelijk van het soort klacht). Wij maken onderscheid tussen de zogenaamde 

interne klachtenprocedure en de externe klachtenprocedures. Lees hier meer.  

Interne klachtenprocedure  

We ontvingen 1 klacht die via ons klachtenprotocol is afgehandeld. Deze klacht betrof zaken in en 

rond het huis. Deze klacht is na een gesprek met de betrokkene, de medewerker en de directeur 

afgehandeld. De betrokkene was het niet eens met ons besluit en heeft deze klacht doorgezet naar de 

Huurcommissie. De klacht gaat, samengevat, over het niet geïsoleerd zijn van de woonkamervloer en 

de berging.  

 

 Nieuw Bij medewerker Bij directeur Afgehandeld Naar extern bezwaar 

T1-19 1 Januari 2019 Februari 2019 28-02-2019 ja 

 

Externe klachtenprocedures en rechtszaken 

1 klacht (doorgezet na interne procedure, zie hierboven) loopt nog bij de Huurcommissie. 

  

https://www.wstvalburg.nl/ik-zoek/koopwoningen/
https://www.wstvalburg.nl/over-ons/verantwoording/
https://www.wstvalburg.nl/uploads/download/download_download/WSV-Benchmark-2019.pdf
https://www.wstvalburg.nl/over-ons/klachten/
https://klachtencommissiearnhem.nl/
https://www.huurcommissie.nl/
https://www.wstvalburg.nl/over-ons/klachten/
https://www.wstvalburg.nl/uploads/download/download_download/Klachtenprocedure_1.pdf
https://www.huurcommissie.nl/
https://www.huurcommissie.nl/
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 4.4  WIJKEN & DE WOONOMGEVING LEEFBAAR HOUDEN  

 

Bewonersparticipatie stimuleren   

Zowel in Oosterhout als in Zetten stimuleren wij de lopende burgerinitiatieven om richting te geven 

aan de ontwikkeling van de dorpen. In Oosterhout met “Hart voor Oosterhout” en in Zetten met “Zicht 

op Zetten”. Ook in projecten betrekken wij zowel de huurders (in de eerste plaats!), buurtbewoners en 

ook het dorp (bijvoorbeeld Dorpsraad) bij plannen en voortgang. Wij zien onze bijdrage aan 

leefbaarheid ook als investering in Goed Wonen en de toekomstige verhuurbaarheid van onze 

woningen.  

 

Dorpsprofielen 

Op initiatief van de gemeente wordt gewerkt aan dorpsprofielen. Bedoeling 

is om te komen tot een gezamenlijk plan voor elk dorp, waarin inwoners en 

professionals aangeven wat belangrijk is. Het is dus geen wensenlijstje van 

het dorp dat bij de gemeente kan worden ingeleverd. Het is belangrijk wat 

bewoners daar zelf in willen en kunnen doen en wat ze van professionele 

partijen en de gemeente nodig denken te hebben omdat te doen.  

 

Uit het onderzoek in alle dorpen blijkt een hoge tevredenheid over het wonen in Overbetuwe; een 

gemiddelde “8”. Mensen willen extra stappen zetten in duurzaamheid en meer dan de helft is bereid 

om vrijwilligerswerk te doen. Eenzaamheid is in toenemende mate een issue: 21% van de jongeren 

geeft aan zich eenzaam te voelen. Leefbaarheid wordt beleefd als achteruitgaand. Drie op de tien 

inwoners geeft aan hulp van anderen nodig te hebben in het dagelijkse leven, vaak vanwege 

gezondheids-gerelateerde problemen. Er is een klankbordgroep gevormd waarin wij namens de 

corporaties deelnemen.  

 

Hart voor Oosterhout                                                     
In Oosterhout is in het najaar 

een nieuwe deelstudie naar 

herbestemming van de kerk 

uitgevoerd. De voorzichtige 

eerste conclusies zijn dat 

bestemming van de kerk voor 

de functie van Dorpshuis 

vanuit investeringsoogpunt 

haalbaar is. Nu moeten nog 

de functies van een plein, 

wonen en school worden 

ingevuld.  

 

In T3 is het dorp ook gehoord 

en zijn er na een presentatie 

van het onderzoek  tips en 

tops uitgedeeld door de 175 aanwezigen.  

Tussen partijen wordt nu gewerkt aan een vervolg.    

Zicht Op Zetten                                                                                          

Wij dragen al enkele jaren actief bij aan een visie op de ontwikkeling van Zetten als dorp. Er is een 

visie vastgesteld: “Zetten 2025: Levendig, Verbonden en Duurzaam”. Diverse werkgroepen werken 

aan thema’s als vernieuwing Wanmolen, Dorpshart, Campus en Wonen&Werken.  

https://www.wstvalburg.nl/projecten/hart-van-oosterhout/
file:///C:/Users/mj/Downloads/Benchmarkrapportage%20Overbetuwe%20def%20(1).pdf
https://dorpsraadoosterhout.nl/nieuws/dorpshart-oosterhout-presentatie/
https://dorpsraadoosterhout.nl/nieuws/dorpshart-oosterhout-presentatie/
https://onsoverbetuwe.nl/pagina/zicht-op-zetten
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In 2019 hebben vijf masterstudenten van de HAN gewerkt 

aan een advies voor de vorming van een platform dat 

initiatieven in Zetten moet ondersteunen. Dit platform zou 

de nu nog bestaande Dorpsraad en Comité Zicht Op Zetten 

kunnen vervangen. Het advies is overgenomen en het 

platform wordt momenteel geïmplementeerd.   

 

Leefbaarheid, sociale facilitering en handhaving 

Onder het motto “Iedere Overbetuwnaar heeft recht op zijn eigen netwerk” werken wij in ons netwerk 

aan dit gedachtengoed en ambitie. In 2019 is vanuit de gemeente een traject gestart onder de naam 

Overbetuwe Samen. Dit traject, met een overlappende ambitie, richt zich op het samenbrengen van 

zorg- en welzijnsprofessionals, om tot meer samenwerking te komen en de budgetten te beheersen 

(zorgkosten!).  

De door de minister aangekondigde interventie in de Jeugdzorg heeft 

geleid tot vertraging. Voor de langere termijn zijn wij met gemeente, 

zorg- en welzijnspartijen en de HAN in gesprek om tot een gedeelde 

visie en aanpak te komen.  

 

Er is voldoende reden om de leefbaarheid op de agenda te houden. 

Recent gaf het rapport “Achterstandswijken terug in Nederland” daar 

onderbouwing voor. Kwetsbare mensen wonen vaker bij elkaar en dat 

verlaagt de kans op hulp en ondersteuning door buren.  

 

De uitgaven voor leefbaarheid betreffen in algemene zin de uitgaven voor de leefbaarheidsbijdrage 

aan woonmaatschappelijk werk, de leefbaarheidsbijdrage voor aanleg en of onderhoud aan 

kleinschalige infrastructuur, de leefbaarheidsbijdrage voor een schone woonomgeving / overlast / 

veiligheid en ten slotte de Overige leefbaarheidsbijdragen. 

 

Door Woonstichting Valburg zijn in 2019 de uitgaven voor leefbaarheid opnieuw beoordeeld. Dit heeft 

tot een andere rangschikking van kosten gezorgd, waardoor de kosten voor leefbaarheid zijn gedaald 

ten opzichte van het jaar ervoor.  

De uitgaven voor leefbaarheid bedragen voor het jaar 2019 € 78,45 per vhe (jaar 2018 € 120,92 per 

vhe).  

 

Woonoverlast 

(Beleefde) woonoverlast heeft vele vormen en oorzaken. In veel gevallen worden wij betrokken of 

signaleren wij zelf. Mensen met verschillende beperkingen, die voorheen in woonvormen woonden, 

blijven nu zo lang mogelijk zelfstandig wonen. De wens is om mensen zoveel als mogelijk mee te 

laten doen in de samenleving en ze niet buiten te sluiten. Zo worden ook deze mensen aangesproken 

op wat ze wél kunnen. Dat kan voor hen zelf en voor hun omgeving ook een keerzijde hebben, als ze 

het niet of minder goed aan kunnen, of de omgeving minder tolerant is.  

 

Samen met buurtbemiddeling en verschillende hulpverleningsinstanties 

proberen wij alle bewoners het woongenot te geven waar zij recht op 

hebben. Meer begrip en elkaar een helpende hand bieden is daarin nodig.  

 

Het in 2016 vastgestelde tuinbeleid, wat door ons gehandhaafd wordt, helpt 

om overlastklachten te verminderen of tegen te gaan.  

 

https://dkvwg750av2j6.cloudfront.net/m/16e458814e279f4a/original/Rapport-Veerkracht-van-het-corporatiebezit-RIGO-30-januari-2020.pdf
https://www.sterker.nl/buurtbemiddeling?qID=0&sfID=20
https://www.wstvalburg.nl/uploads/download/download_download/Tuinbeleid_tbv_website_dec_2016-2.pdf
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In het volgende figuur is het overlastproces in beeld gebracht. Er is een toename in overlast, eind 

2019 staan er 64 zaken vermeld. Niet elke zaak is op dit moment actueel. Zaken waarvan we 2 jaar 

niets gehoord hebben, worden, net als opgeloste zaken, uit de lijst gehaald. Het grootste deel van de 

zaken hebben een laag risico, dit zijn er 50. Hiervan gaat het in 24 gevallen alleen om tuinoverlast. 

Dertien zaken vallen onder het gemiddelde risico, hulpverlening is ingeschakeld. Op dit moment speelt 

er 1 crisissituatie. In deze zaken werken we nauw samen met de gemeente en 

hulpverleningsinstanties om de overlast onder controle te krijgen en het betrokken huishouden te 

helpen. 

 

  

 
 

 

 4.5 ONDERSTEUNENDE PROCESSEN 

 

ICT en Bedrijfshulpmiddelen      

Op uitnodiging van Cegeka-DSA werken wij mee aan een pilot waarin Empire als SAAS oplossing 

werkt. SAAS staat voor “Software As A Service” of te wel een dienst in the cloud. In de zomer van 

2019 zijn wij “live” gegaan. De eerste bevindingen zijn positief. Medewerkers hebben de overgang 

snel opgepikt. Waar problemen ontstaan, staan Cegeka en Microsoft 

direct klaar om ze op te lossen. De functionaliteit en snelheid van het 

systeem zijn minimaal gelijk. De pilot loopt nog even door. Cegeka wil 

medio 2020 de markt opgaan.  

 

In de tweede helft van 2019 zijn wij op zoek gegaan naar optimalisatie 

van het gebruik van Office 365. Wij werken daar al even mee, maar we 

willen nu de slag maken om ook met O365 “in the cloud” te werken, 

meer te standaardiseren en de veiligheid en governance van het 

systeem te verbeteren. Begin 2020 zullen wij de overstap afronden.                                     

 

Bestuurders Directie

Casus regisseur

Woonconsulent, 
Wijkagent Hulpverlening

Buurtbemiddeling 
Buurtpreventie

Extra Large: 1 

Large: 0 

Medium: 13 

Small: 50 

Crisis PPP 

Niet willen en 

wel/niet kunnen 

Wel willen en 

niet kunnen 

Wel willen en 

kunnen 

Gedrag 
Hoeveelheid 

woonoverlast 
Uitvoerders Risico 
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Communicatie  

Voor het publiceren van onze te huur zijnde 

woningen, nieuws, achtergrondinformatie, 

belangrijke documenten en formulieren voor 

stakeholders en samenwerkingspartners gebruiken 

wij vooral onze website www.wstvalburg.nl, 

Facebook en Twitter. Woningzoekenden kunnen via 

de website inloggen om op een woning te reageren 

en/of om hun persoonlijke gegevens in te zien of te 

wijzigen.  

 

Daarnaast brengen we 2x per jaar ons (gratis)  

papieren Woonjournaal “Samen Goed Wonen” uit.  

Dit verscheen in 2019 in juni en december, in full-colour, 

op A-4 formaat en in een oplage van 1350 stuks. 

Voor bijzondere, dorpsgerichte informatie maken we ook gebruik van de verschillende dorpskranten. 

 

In onze interne communicatie streven wij een open cultuur na. Elke maand is er een medewerkers-

overleg, dat soms verlengd wordt met een thema bespreking. Ook eens per maand, één week voor 

het medewerkers-overleg, voeren de coördinatoren overleg met de directeur bestuurder. De teams 

Wonen en TD hebben eveneens minimaal eens per maand teamoverleg. Op intranet delen wij 

nieuwtjes, verwonderingen, wetenswaardigheden, anekdotes en ervaringen, bijvoorbeeld uit 

cursussen. Buiten deze kanalen zorgen wij voor een gezamenlijk lunchmoment en weten we elkaar 

snel en makkelijk te vinden. In het Bedrijfsplan 2019-2022 hebben wij alle acties verdeeld onder de 

collega’s, die “trekker” en/of “speler” zijn.  

 

 

 

 

 

 

  

https://www.wstvalburg.nl/uploads/download/download_download/Bedrijfsplan-2019-2011.pdf
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5.   ORGANISATIE EN FINANCIËN 

 

5.1 INTERNE ORGANISATIE 

 

Personeel 

Op 31 december 2019 waren 13 personen (11,34 fte) in vaste dienst. 

In T1 2019 is, met gebruik van reflectie vanuit de visitatie, het 

Bedrijfsplan 2019-2022 vastgesteld. Anders dan de vorige 2 plannen, 

is de ontwikkeling ervan gedaan door alle medewerkers in de organisatie. 

Ook vanuit het idee dat zij het zijn die de nieuwe ambities waar moeten maken en zichzelf en de 

organisatie daarop ontwikkelen. Nieuw in het Bedrijfsplan is het vierde speerpunt voor de periode 

2019-2022 “ontwikkelen naar een netwerkorganisatie”. Via de visitatie en tussentijdse raadpleging zijn 

ook de belanghouders betrokken bij de vorming van dit Bedrijfsplan.  

Wij hebben intern een gesprek gevoerd over de personele capaciteit in relatie tot de behoefte. Het 

aanstaande vertrek van de medewerker Financiële Administratie en het wegvallen van beheer van de 

woningen van De Loohof gaf daar aanleiding toe. De vacature bij de Financiële administratie is 

vervolgens intern met succes herbezet, de schoonmaak is uitbesteed en bij team Wonen worden 

enkele uren ingeleverd.   

In T1 heeft een student van de HAN het onderzoek afgerond naar kantoorloos werken. In T2 is een  

student van de HAN afgestudeerd op een onderzoek naar Communicatie bij verduurzaming. Eind T2 

is een HAN student begonnen met zijn afstudeeronderzoek naar toepassing van marketing bij ons. 

 

Scholing en ontwikkeling 

Collega’s investeren volop in hun eigen ontwikkeling, getuige ook de hoeveelheid 

deelname aan interne kennissessies/ workshops, organisatiebrede trainingen, gebruik 

van netwerken en deelname aan externe opleidingen (besteed is 1,86% van de 

brutoloonsom, een bedrag van € 12.214). Twee keer per jaar spreken collega’s 

individueel met de directeur over de concrete toepassing van “een leven lang leren”.  

Het besteedde budget lijkt lager dan het is: de kosten voor implementaties van DE-online en Office 

365, met een fors deel vaardigheidsontwikkeling, zijn verwerkt in ICT kosten. 

 

Ondernemingsraad 

De OR heeft in 2019 tweemaal overlegd met de Directeur-Bestuurder en tweemaal 

met de RvC. De gesprekken zijn prettig verlopen. Voor de aanstelling van twee nieuwe 

leden voor de Raad van Commissarissen heeft de OR-advies uitgebracht aan de op 

dat moment zittende RvC. 

 

Kwaliteit werkgeverschap  

  Norm 2019 2018 2017 2016 2015 2014 

Aantal VHE per fte 

(op ultimo datum)* >100 

 

106 113 113 108 112 112 

Ziekteverzuim 4,00% 1,38% 1,78% 5,15% 9,39% 5,85% 0,60% 

Opleidingskosten** 2,25% 1,86% 3,14% 4,76% 4,30% 4,50% 1,50% 

 

* daling van het aantal VHE per fte van 113 naar 106 wordt veroorzaakt door het beëindigen van het 

beheercontract met Stichting De Loohof. 

**het betreft de kosten betaald aan derden, als % van de brutosalarissen incl. vakantie-uitkering. Het besteedde 

budget lijkt lager dan het is: de kosten voor implementaties van DE-online en Office 365, met een fors deel 

vaardigheidsontwikkeling, zijn verwerkt in ICT kosten. 

https://www.wstvalburg.nl/uploads/download/download_download/Bedrijfsplan-2019-2011.pdf
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Urenverantwoording 

Totaal aantal uren 2019 2019 in % 2018 in % 2017 in % 2016 in % 

 21.959 100% 100% 100% 100% 

Algemeen 16.165 74% 71% 74% 64% 

Projecten 1.843 8% 10% 11% 11% 

Opleiding 242 1% 2% 1% 2% 

Overig 3.406 16% 15% 14% 18% 

Ziek 303 1% 2% 0% 5% 

 

Bedrijfsvoering 

Centraal thema in de bedrijfsvoering is het denken en doen “van buiten 

naar binnen” en “een leven lang leren”. We streven naar een “open 

fouten cultuur”, waarin wij elkaar vooral waarderen om wat we doen en 

niet “afrekenen op fouten” en vrijuit spreken over verbetermogelijkheden. 

Het werk is verdeeld op basis van processen. De planning in het 

bedrijfsplan is op teamniveau en gekoppeld aan individuele 

eigenarenCentraal thema in de bedrijfsvoering is het denken en doen 

“van buiten naar binnen” en “een leven lang leren”. We streven naar een 

“open fouten cultuur”, waarin wij elkaar vooral waarderen om wat we 

doen en niet “afrekenen op fouten” en vrijuit spreken over verbetermogelijkheden. Het werk is 

verdeeld op basis van processen. De planning in het bedrijfsplan is op teamniveau en gekoppeld aan 

individuele eigenaren/trekkers (collega’s).   

 

Cyclisch werken                                         

Er worden met collega’s elk jaar voortgangsgesprekken in de zomer gehouden gevolgd door 

eindejaars-gesprekken aan het eind van het jaar. Die gesprekken staan in het teken van “een leven 

lang leren”. Eind 2018 zijn er per collega ontwikkelafspraken gemaakt op basis van de afgenomen 

Management Drives. We spreken elkaar dagelijks over plannen en resultaten. Coördinatoren hebben 

maandelijks een zogenaamd coördinatorgesprek met de Directeur-Bestuurder. Tijdens deze 

gesprekken worden afsprakenlijsten gemaakt die vervolgens aan de 

deelnemers worden toegestuurd. Met de collega’s die als “trekker” staan 

genoemd in het Bedrijfsplan worden meerdere gesprekken in het jaar 

gevoerd over de voortgang.  

Gesprekken en overleggen worden direct vastgelegd in ICT systemen. De 

belangrijkste doelen en resultaten worden gevolgd in maandrapportages. 

Deze worden gebruikt voor Tertaalrapportages welke vervolgens gebruikt 

worden voor de jaarverslaglegging. 

 

Algemene Risicobeheersing 

Grootste inhoudelijke risico’s en onze benadering 

Woonstichting Valburg heeft een risicomanagement systeem waarbij de 

belangrijkste risico’s periodiek worden gemonitord en gemanaged. Wij 

kunnen risico’s mitigeren, accepteren, verzekeren of vermijden. Over het 

algemeen genomen heeft de stichting een gemiddeld tot lage risk 

appetite en worden eventuele risico’s weloverwogen genomen na een 

zorgvuldig intern afwegingsproces. Wij zien als belangrijkste 

beheersingsmaatregel dat wij ons oriënteren op de toekomst en daar 

onze strategieën op kiezen.  

In 2019 is ons systeem van risico management niet gewijzigd. De belangrijkste risico’s waarmee 

Woonstichting Valburg wordt geconfronteerd zijn als volgt samengevat:  
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• Spreiding portefeuille  

Ten einde de risico’s in onze vastgoedportefeuille te managen is sprake van een spreiding 

van complexen in locaties en in prijs/kwaliteitverhouding. Met betrekking tot de concentratie 

van de portefeuille hebben wij een gemiddeld tot lage risk appetite. De individuele complexen 

binnen onze portefeuille, met uitzondering van het complex De Hoge Hof, genereren minder 

dan 5% van de totale huurstroom.  

Circa 6% van de huuropbrengsten wordt gerealiseerd uit het complex Hoge Hof. Dit complex 

is verhuurd aan Stichting Samen Zorgen op basis van een huurovereenkomst die een 

wederzijdse opzegtermijn kent van één jaar. Op basis van gesprekken die wij met Stichting 

Samen Zorgen hebben gevoerd was het risico hoog dat de huurovereenkomst wordt 

opgezegd en het complex leeg komt te staan. Wij managen dit risico actief door gesprekken 

met Stichting Samen Zorgen, door een plan te ontwikkelen voor 42 woningen (in 2020 in 

bestemmingsplanprocedure) en door aankondiging van huuropzegging door ons (per 1.1.22 

of uiterlijk 1.1.23). Het is onwaarschijnlijk dat SSZ de Hoge Hof verlaat voor 1.1.22.    

• Strategisch voorraad beleid  

Een van de belangrijkste doelstellingen van Woonstichting Valburg is het realiseren van een 

passende woonruimte voor mensen die hierin zelf niet kunnen voorzien. Het risico bestaat dat 

de huidige portefeuille op termijn niet meer volledig past binnen de behoeften van onze 

doelgroep. Wij hanteren hierbij een gemiddeld tot lage risk  

Om tijdig in te spelen op de gewijzigde behoefte hebben wij een 

strategisch voorraad vastgesteld. Op basis van ons strategisch 

voorraad beleid is het noodzakelijk dat wij op termijn circa 90 

woningen afstoten en gelijktijdig ca. 140 nieuwe woningen 

ontwikkelen. Ten einde voldoende en geschikte bouwlocaties te 

verkrijgen voor onze noodzakelijke nieuwbouwplannen worden 

enerzijds actief contacten onderhouden met de lokale politiek en 

anderzijds worden plannen ontwikkeld op eigen locaties (bijv. 

Beatrixstraat en Veldzicht in Zetten). In hoeverre wij tijdig kunnen beschikken over de 

gewenste bouwlocaties is uiteindelijk mede afhankelijk van de prioritering en besluitvorming 

van de lokale politiek.  

• Energie en duurzaamheid. 

Wij hebben in 2019 een strategie ontwikkeld om in 2050 een 

voorraad woningen te hebben die CO2 neutraal is. Deze is 

ontwikkeld onder eigen regie en inbreng,  geadviseerd door een 

extern adviseur en getoetst bij aannemers, installateurs, corporaties, 

gemeente, netbeheerder en huurdersorganisatie. Effecten op 

betaalbaarheid, bereikbaarheid en kwaliteit zijn meegewogen, 

gekwantificeerd en in beeld gebracht.  

  

Interne risico’s 

Vanuit de managementletter (ML) van de accountant kunnen aandachtspunten naar voren komen die 

wij oppakken. Wij stellen met genoegen vast dat Baker Tilly, onze accountant, in de Managementletter 

2019 (afgegeven begin 2020) constateert: “Uw stichting geeft voldoende aandacht aan de 

administratieve organisatie en interne beheersing (AO/IB). Uit onze interimcontrole blijken een beperkt 

aantal bevindingen/ aandachtspunten in het kader van de AO/IB die relevant zijn voor de 

jaarrekeningcontrole. Wij zijn van mening dat de interne beheersing op een niveau is wat van een 

beperkte organisatie met de omvang van WS Valburg kan worden verwacht.” 
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Financiële Risicobeheersing   

Investeringsstatuut.  

Vanuit het Reglement Financieel Beleid en Beheer hebben wij in het najaar van 

2018 het Investeringsstatuut vastgesteld. Met dit investeringsstatuut hebben wij 

een adequaat toetsingskader om goede beslissingen te nemen voor onze 

investeringsmogelijkheden. Elk project is uniek. Door elk project langs de 

investeringskaders te leggen, toetsen we of het project voldoet aan onze 

maatschappelijke, financiële en vastgoeddoelstellingen.  

Het investeringsstatuut geeft de medewerkers, Directeur-Bestuurder, de Raad van Commissarissen 

en de belanghouders van Woonstichting Valburg inzicht in de beheersingskaders die zekerheid geven 

dat zij (des)investeringsbeslissingen op een transparante manier neemt en dat iedere (des)inves-

teringsbeslissing bijdraagt aan de realisatie van de doelstellingen van Woonstichting Valburg. 

 

Treasury-jaarplan 

 De belangrijkste risico's die betrekking hebben op alle treasury activiteiten zijn: 

• het renterisico; 

• het beschikbaarheidsrisico; 

• het liquiditeitsrisico; 

• het tegenpartijrisico. 

 

Renterisico: 

In het in 2016 vastgestelde treasurystatuut is m.b.t. het renterisico vastgelegd dat Woonstichting 

Valburg streeft naar een optimale vervalkalender van haar leningenportefeuille. Optimaal betekent hier 

dat aansluiting wordt gezocht bij de uitgangspunten van het WSW (24 business risk vragen): 

• Over de eerste vijf jaren per jaar maximaal 15% renterisico, en 

• Over de eerste vijf jaren totaal (jaar 1 t/m 5) en over de tweede vijf jaren totaal (jaar 6 t/m 10) 

maximaal 20% renterisico. 

 

In onderstaande tabel wordt per jaar in % de verhouding weergegeven tussen de leningsbedragen die 

expireren en het totaalbedrag van de leningen per jaar getoond. Dit wordt ook uitgedrukt, gemeten 

over een periode van vijf jaar inclusief de gestelde grenzen van het WSW (maximum gemiddeld over 

de eerste tien jaren is 20%, maximum gemiddeld over de eerste vijf jaren is 15%). Woonstichting 

Valburg blijft ruim binnen deze grenzen. 

 

 
Tabel: Renterisico werkelijk per jaar en per vijf jaar, afgezet tegen de normen van het WSW. 
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Beschikbaarheidsrisico: 

Het risico bestaat uit de behoefte aan nieuwe (her)financiering voor de komende twaalf maanden 

minus de mate waarin op dit moment met zekerheid in deze behoefte kan worden voorzien. Op basis 

van de meest recente meerjarenbegroting is externe financiering gepland vanaf het jaar 2020. 

 

Liquiditeitsrisico: 

Het liquiditeitsrisico betreft het risico dat de corporatie of haar verbonden ondernemingen op enig 

moment niet aan de direct opeisbare financiële verplichtingen kan voldoen. Volgens de brief van 24 

december 2019 oordeelt het WSW dat het risicoprofiel van Woonstichting Valburg laag blijft. Het  

WSW ziet Woonstichting Valburg als een kleine corporatie die financieel gezond is. 

 

Het  borgingsplafond voor de jaren 2019 t/m 2021 is in 2019 lager dan de (verwachte) 

leningenportefeuille. Dit heeft vooral te maken met een overschot aan liquide middelen ultimo 2019. 

Voor meer informatie wordt verwezen naar hoofdstuk 5.3 Financiën in balans. 

 

Tegenpartijrisico: 

 

Tabel 1: Lening bedrag per financier, jaar 2018 in € en %. 

Bij het aangaan van financiële transacties loopt Woonstichting Valburg een kredietrisico. Het kan zijn 

dat de tegenpartij niet aan haar financiële verplichtingen kan voldoen. In dat geval lijdt Woonstichting 

Valburg mogelijk een verlies. Doelstelling is mogelijke verliezen voortkomend uit een gelopen 

kredietrisico te minimaliseren. In het treasurystatuut is vastgelegd dat de uitstaande (netto) vordering 

per tegenpartij op enig moment niet meer dan € 25 miljoen mogen bedragen. In het voorgaande 

overzicht blijkt dat in het jaar 2019 de grens niet overschreden wordt. 

 

Gevolgen Coronavirus 

In maart 2020 heeft Nederland en grote delen van Europa te kampen met de gevolgen van het 

Coronavirus. Tot en met heden kan Woonstichting Valburg haar dagelijkse activiteiten, namelijk het 

verhuren van betaalbare woningen aan mensen die hierin zelf niet kunnen voorzien, regulier 

voortzetten rekening houdende met de maatregelen die noodzakelijk zijn om de verspreiding van het 

virus (waar mogelijk) te beperken. 

  

De economische gevolgen van het Coronavirus zijn thans nog niet goed te voorspellen. De 

economische gevolgen van het Coronavirus zullen mogelijk van invloed zijn op: 

• Toekomstige waardeontwikkeling van het vastgoed in exploitatie; 

• Het toekomstige betalingsgedrag van onze huurders; 

• Toekomstige nieuwbouwprojecten. 

19.220.873 ; 
64%

1.050.071 ; 4%

9.591.206 ; 
32%

Overzicht financiers ultimo 2019

Aandeel BNG

Aandeel ING

Aandeel NWB
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5.2 SAMENWERKING MET EXTERNEN 

 

Als Woonstichting richten wij ons op een bijdrage aan goed wonen voor onze doelgroep. Op goed 

wonen heeft de huurder zelf als eerste invloed. Vervolgens dragen veel partijen daar aan bij. Als 

kleine organisatie willen wij het samenspel met die partijen richten op dat goed wonen. Onze bijdrage 

is gebaseerd op ons Bedrijfsplan. De ene keer zijn wij in dat samenspel waarin kennis en kunde bij 

elkaar komen de regisseur, de andere keer uitvoerder, steeds denkend vanuit de (toekomstige) 

huurder.   

 

Lidmaatschappen en deelname in organisaties/netwerken. 

Het volgende figuur verbeeldt vrijwel alle samenwerkingspartners binnen het netwerk waarvan wij deel 

uitmaken om huurders goed te kunnen laten wonen. De huurder staat centraal in samen goed wonen. 

Omdat de onderwerpen en casussen waaraan wij in het netwerk samenwerken veranderen, 

veranderd ook de samenstelling van het netwerk van tijd tot tijd. Het figuur is daarom mogelijk niet 

helemaal volledig.  
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5.3 FINANCIËN IN BALANS 

 

 

 

Ons financiële beleid is gericht op het waarborgen van de financiële 

continuïteit en het realiseren van de maatschappelijke doelstelling. De 

financiële gevolgen van onze activiteiten worden continu gevolgd en minimaal 

driemaal per jaar doorgerekend in de zogenaamde Tertaalrapportages.  

 

Jaarresultaat 

Het jaarresultaat over 2019 bedraagt € 9.721.109, het resultaat over 2018 bedroeg € 16.611.256. Het 

jaarresultaat 2019 wordt, voor het gerealiseerde deel, ten gunste van de overige reserves gebracht. 

Deze reserve is bestemd voor bestedingen op het gebied van de volkshuisvesting. 

Realiseerbaarheid van de waarde onroerende zaken in exploitatie 

Het jaar 2019 kenmerkt zich door een wederom sterk aangetrokken woningmarkt ten opzichte van 

2018. Zowel in de koop- als huurmarkt blijft een toenemende krapte bestaan. Voor de  

woningportefeuille van Woonstichting Valburg heeft dit tot een stijging van de marktwaarde gezorgd. 

De totale omvang van de woningportefeuille is met € 10 miljoen gegroeid naar een waarde van € 157 

miljoen. Dit betreft een waardegroei van 7%. De positieve waardeontwikkeling is vooral het gevolg van 

een stijging van zowel de verhuurprijzen en een stijging van de leegwaarde. Deze toegenomen vraag 

en krapte resulteren in een stijging van de waarde van onze vastgoedportefeuille. De lage rentestand 

is hier mede een bepalende factor in. 

De huurprijsontwikkeling van het sociale vastgoed heeft een neerwaartse invloed gehad op de 

waardeontwikkeling. Hoewel de ontwikkeling van de contracthuur positief is, blijft deze achter ten 

opzichte van 2018 door een gematigde huurverhoging en passend toewijzen. Hiermee geven wij 

invulling aan onze maatschappelijke taak op het gebied van betaalbaarheid.  

Beleidsmatige beschouwing op de ontwikkeling van de beleidswaarde 

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beïnvloed door de 

ontwikkeling van de  marktwaarde in verhuurde staat welke hiervoor is 

toegelicht, omdat de beleidswaarde de marktwaarde als vertrekpunt neemt. 

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 marktwaarde en de beleidswaarde van 

het vastgoed in exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed (terug te vinden in de marktwaarde 

en beleidswaarde), is geen exacte wetenschap en tevens betreft dit de grootste schattingspost waar 

het bestuur een inschatting over moet maken voor de jaarrekening. 

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip, ook ultimo 2019, nog 

in ontwikkeling is. 

Verdere ontwikkeling van dit waardebegrip zal kunnen leiden tot aanpassingen in de beleidswaarde in 

komende perioden, onder meer samenhangend met: 

• Bepaling van de toegepaste disconteringsvoet, welke ultimo 2019 in de beleidswaardebepaling niet 

is aangepast ten opzichte van de in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2019 

opgenomen disconteringsvoet voor het type vastgoedbezit en regio waarin Woonstichting Valburg 

actief is. Dit ondanks dat door het in de beleidswaarde inrekenen van een lagere huur 

(betaalbaarheid) en hogere kwaliteit (onderhoud) een lager risicoprofiel kan worden verondersteld. 
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In 2019 hebben BZK, AW en WSW gezamenlijk de definities voor onderhoud en beheer voor 

corporaties verduidelijkt. Er is nu één gemeenschappelijke set definities, die woningcorporaties 

kunnen gebruiken voor de beleidswaarde, marktwaarde en Winst- en verliesrekening in de 

jaarrekening. Deze definities zijn vastgelegd in de RTIV (Regeling toegelaten instellingen 

volkshuisvesting 2015). 

Beleidsmatige beschouwing op het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde van 

het vastgoed in exploitatie 

Per 31 december 2019 is in totaal € 97 miljoen aan ongerealiseerde 

herwaarderingen in het eigen vermogen (2018: € 87 miljoen) opgenomen uit 

hoofde van de waardering van het vastgoed in exploitatie tegen marktwaarde 

in verhuurde staat. De waardering van dit vastgoed is in overeenstemming 

met het Handboek modelmatig waarderen bepaald en is daarmee conform 

de in de Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit 

afgeleide ministeriële besluiten geldend, ten tijde van het opmaken van de 

jaarverslaggeving. 

De realisatie van deze ongerealiseerde herwaardering is sterk afhankelijk van het te voeren beleid van 

Woonstichting Valburg. De mogelijkheden voor de corporatie om vrijelijk door (complexgewijze) 

verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB-bezit in exploitatie te 

realiseren zijn beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen zoals 

demografie en ontwikkeling van de behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen. Omdat de 

doelstelling van de corporatie is om duurzaam te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar 

niet zelf in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd 

worden. Daarnaast zal bij mutatie van de woning slechts in uitzonderingssituaties de huur worden 

verhoogd tot de markthuur en zijn de werkelijke onderhouds- en beheerlasten hoger dan ingerekend 

in de marktwaarde, voortvloeiend uit de beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie. 

Dit betekent dat slechts een deel van de in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde (en daarmee 

van het eigen vermogen) in de toekomst zal worden gerealiseerd. 

Het bestuur van Woonstichting Valburg heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen 

vermogen dat bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze schatting 

ligt in lijn met het verschil tussen de beleidswaarde van het DAEB- en Niet-DAEB bezit in exploitatie 

en de marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit en bedraagt ultimo circa € 90 miljoen (ultimo 2018: 

€ 76 miljoen. Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde bestaat uit de volgende 

onderdelen: 

  Jaar 2019 (x € 1.000) Jaar 2018 (x € 1.000) 

Marktwaarde verhuurde staat € 157.351 € 146.950 

Beschikbaarheid (doorexploiteren) € 475 € -19.450 

Betaalbaarheid (huren) € - 70.061 € - 40.802 

Kwaliteit (onderhoud) € - 19.917 € - 12.210 

Beheer (beheerkosten) € - 508 € - 3.422 

  € - 90.011 € - 75.844 

Beleidswaarde € 67.340 € 71.066 

 

Dit impliceert dat ultimo 2019 circa 70% (ultimo 2018 64%) van het totale eigen vermogen niet of eerst 

op zeer lange termijn realiseerbaar is. Gezien de volatiliteit van (met name) de beleidswaarde, is dit 

aan fluctuaties onderhevig. 
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Toelichting  

De huuropbrengsten zijn in het verslagjaar gestegen met 1,06% ten opzichte van 2018. De 

vergoedingen zijn aangepast op basis van een kostendekkende exploitatie. De verkoopopbrengsten 

betreffen de boekwinst op verkoop van bestaand bezit. 

Het resultaat over het boekjaar 2019 is als volgt te herleiden (x € 1.000): 

Omschrijving Prognose 2019 Werkelijk 2019 Werkelijk 2018 

Bedrijfsopbrengsten 
   

Huuropbrengsten 8.017 7.991 7.909 

Vergoedingen 121 116 114 

Netto verkoopopbrengsten 
vastgoedportefeuille 

289 210 257 

Overige bedrijfsopbrengsten 4 4 23 

Som der bedrijfsopbrengsten 8.431 8.321 8.303 

 
   

Omschrijving Prognose 2019 Werkelijk 2019 Werkelijk 2018 

Bedrijfslasten    

Afschrijvingen op materiele vaste activa 52 52 41 

Overige waardeveranderingen materiële 
vaste activa  

27 5.061 1.030 

Erfpacht 12 16 18 

Personeelskosten 748 777 739 

Lasten onderhoud  2.268 1.764 2.530 

Overige bedrijfslasten 2.083 1.824 2.039 

Som der bedrijfslasten 5.190 9.494 6.397 

 
   

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 
immateriële vaste activa en 
vastgoedportefeuille 3.048 10.543 16.010 

Financiële baten en lasten    

Rentebaten - 2 1 

Rente lasten -1.141 -1.143 -1.188 

Som financiële baten en lasten -1.141 -1.141 -1.187 

 
   

Resultaat vóór vennootschapsbelasting 5.148 8.229 16.729 

Vennootschapsbelasting -230 1.037 -94 

Resultaat deelneming - 455 -24 

Resultaat na vennootschapsbelasting 4.918 9.721 16.611 
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De overige bedrijfsopbrengsten omvatten administratieve vergoedingen, 

inschrijvingen, administratieve service- en beheersvergoedingen.  

De afschrijvingen zijn bepaald aan de hand van de waarderingsgrondslagen en 

hebben betrekking op de zaken van het eigen werkapparaat. 

De lasten onderhoud hebben betrekking op zowel het planmatig onderhoud; schilderwerk, houtrot, 

dakgoten, daken, gevelwerk als op het niet cyclisch onderhoud, klachten-, mutatie- en 

contractonderhoud. De overige bedrijfslasten hebben betrekking op belastingen, verhuurderheffing, 

verzekeringen, contributie, bestuurskosten en kosten werkapparaat. 

 

Meerjarenprognose  

De financiële meerjarenraming wordt jaarlijks geactualiseerd. De meest recente 

aanpassing vond plaats in november 2019 (meerjarenbegroting 2020). Voor de 

huurverhogingen 2020 is, in overeenstemming met de vorige begroting, niet 

aangesloten bij de meest recente prognose van het CPB voor prijsinflatie, maar 

een huurverhogingspercentage ingerekend van 1%-punt onder de prijsinflatie. In 

de bedrijfslasten is rekening gehouden met zowel de verhuurderheffing als de saneringsheffing. In 

2019 is het nieuwe bedrijfsplan geactualiseerd, rekening houdend met nieuwe regelgeving. 

De specificaties zijn gebaseerd op de navolgende uitgangspunten:  

− Stijging huur: 2020 t/m 2024 respectievelijk 0,50%, 0,70%, 0,90%, 1,00%, 1,00%, na 2024 2,0%. 

− Stijging variabele lasten: 2020 1,50%, 2021 1,70%, 2022 1,90%, 2023 2,00%, 2024 2,00% na 

2024 2,0%. 

− Stijging bouwkosten: 2020 2,90%, 2021 2,30%, 2022 2,40%, 2023 2,50%, na 2023 2,50%. 

− De kosten voor het klachtenonderhoud zijn gemiddeld € 290 per woning, de kosten voor het 

mutatieonderhoud zijn gemiddeld € 6.100 per woning; 

− Behoudens de kosten voor het reguliere onderhoud is voor de jaren 2020 t/m 2024 in totaal € 2,6 

miljoen aan onderhoudskosten voortvloeiend uit renovatieprojecten opgenomen.  

− Activering van de onderhoudsuitgaven welke een levensduur verlengend karakter hebben, voor 

zover de marktwaarde dit toelaat. 

Gevolgen Coronavirus 

In het hoofdstuk financiële risicobeheersing zijn de mogelijke gevolgen van het Coronavirus op de 

huidige en toekomstige bedrijfsvoering beschreven. De meest recente meerjarenprognose is 

opgesteld in november 2019, waardoor geen rekening is gehouden met de impact van de gevolgen 

van het Coronavirus. Hiernaast zijn deze gevolgen thans nog niet betrouwbaar in te schatten. 

 

Gezien ons bedrijfsmodel zijn continuïteitsproblemen vooralsnog niet te verwachten doordat: 

• De huurstromen omvangrijk zijn en hiernaast goed gespreid; 

• Het vastgoed in exploitatie is normaal gesproken courant en relatief waardevast; 

• Woonstichting Valburg beschikt over een gezonde financiële positie met veiligheidsbuffers; 

Hiernaast kan eventueel getemporiseerd worden in onderhouds- en investeringsuitgaven om de 

uitgaande kasstroom en financieringslasten te beperken. 
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Kasstroomprognose/investerings- en bestedingsruimte 

Op basis van De Prospectieve Informatie (dPi) en de Verantwoordingsinformatie (dVi) verslagjaar 

2018 is door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) een borgingsplafond vastgesteld op 

basis van onze investerings- en herfinancieringsprognose voor de jaren 2019 t/m 2021. 

Het door het WSW vastgestelde plafond en het op basis van onze begroting benodigde plafond 

(x € 1.000) voor deze jaren is als volgt:  

  2019 2020 2021 

Vastgesteld door WSW (dPi 2018) 26.850 35.815 39.045 

Begroot door Woonstichting Valburg (meerjarenbegroting 2020) 29.862 29.456 36.254 

Ruimte -3.012 6.359 2.791 

 

Er is sprake van een negatieve ruimte in 2019, oftewel een deel van het geleende bedrag wordt niet 

geborgd door het WSW. Het WSW heeft aangegeven dat bij het bepalen van de maximale 

leningsbedragen, de leningsbedragen gecorrigeerd worden met de beschikbare saldi aan liquide 

middelen.  

Woonstichting Valburg heeft aangegeven dat zij niet de mogelijkheid heeft leningen aanvullend af te 

lossen, dit kan alleen door extra kosten te maken (boetes voor vervroegd aflossen). Het WSW stelt 

dat het borgingsplafond elk jaar wordt verstrekt en er dus minder waarde aan dient te worden gehecht 

indien een corporatie niet kan aflossen. 

Op 13 december 2019 is het dpi-verslagjaar 2019 ingediend. Eind 2019/begin 2020 zal op basis van 

deze gegevens en de nog in 2020 aan te leveren dVi -2019 het nieuwe borgingsplafond door het 

WSW voor de jaren 2020 tot en met 2022 bekend worden.  

Het WSW omschrijft Woonstichting Valburg als een kleine, stabiele organisatie die 

invulling probeert te geven aan de transitieopgave die is voortgekomen uit de huidige 

portefeuillestrategie. Het WSW geeft Woonstichting Valburg voor zowel het jaar 2018 

als 2019 het risicoprofiel “laag". 

 

Meerjarenbegroting 2020 tot en met 2024 

BEDRIJFSBEGROTING 

op basis van 

marktwaarde  

(x € 1.000)  

Werkelijk 

 

Begroot 

   

 2019  2020 2021 2022 2023 2024 

Bedrijfsopbrengsten 8.321 
 

8.407 8.476 8.632 9.002 9.420 

Overige 

waardeveranderingen  

materiële vaste activa -5.061 
 

-3.299 -2.549 -1.777 -1.441 -3.225 

Bedrijfslasten -4.434 
 

-4.466 -5.005 -5.235 -5.956 -6.018 

Saldo -1.174 
 

642 922 -1.620 1.605 177 

Niet-gerealiseerde waarde 

veranderingen immateriële 

vaste activa en 

vastgoedportefeuille 10.543 
 

2.109 2.389 2.823 3.156 3.286 
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Rentelasten en -baten -1.141 
 

-1.070 -1.068 -1.161 -1.266 -1.312 

Vennootschapsbelasting 1.038 
 

-728 -442 -466 -412 -473 

Resultaat deelneming 455 
 

- - - - - 

Jaarresultaat 9.721 
 

953 1.801 2.816 3.083 1.678 

   

     

PROGNOSE VERLOOP 

EIGEN VERMOGEN ( x 

1000 ) 

Werkelijk 

 

Begroot 

 

 2019 
 

2020 2021 2022 2023 2024 

Stand begin boekjaar 118.324  113.441 114.394 116.195 119.011 122.094 

Jaarresultaat 9.721  953 1.801 2.816 3.083 1.678 

Stand einde boekjaar 128.045  114.394 116.195 119.011 122.094 123.773 

BALANSPROGNOSE  

(x 1000) 
Werkelijk 

 
Begroot  

 2019  2020 2021 2022 2023 2024 

Materiële vaste activa 160.585  150.087 156.088 165.268 173.073 174.257 

Financiële vaste activa 966  511 511 511 511 511 

Eigen vermogen 128.045  114.394 116.195 119.011 122.094 123.773 

Leningen (incl. kortlopend 

deel) 
 

29.862 
 

29.456 36.254 42.963 47.917 47.625 

KRITISCHE PRESTATIE 

INDICATOREN 
Werkelijk  Begroot 

 2019  2020 2021 2022 2023 2024 

Interest Coverage Ratio 3,1  2,2 2,1 2,1 1,8 1,9 

Debt Service Coverage 

Ratio1 
1,7  1,1 1,0 1,0 0,9 1,0 

Loan to Value 44%  38% 46% 52% 56% 54% 

Solvabiliteitsratio 50%  57% 53% 49% 46% 44% 

Dekkingsratio 19%  21% 24% 27% 29% 28% 

 

In bovenstaande tabel (KPI’s op basis van de meerjarenbegroting) is gebruik gemaakt van de marktwaarde als 

grondslag voor de KPI’s, daar er sprake is van een overgangsjaar in waardebegrippen, vanaf volgend jaar zijn de 

KPI’s op basis van de beleidswaarde, de vervanger van de bedrijfswaarde. De dekkingsratio is op basis van de 

marktwaarde verhuurde staat van het onroerend goed. 

1De DSCR voldoet volgens de meerjarenbegroting niet aan de minimale streefwaarden van het WSW. De DSCR 

geeft niet altijd het juiste inzicht omdat wel rekening wordt gehouden met aflossingen maar niet met extra 

ontvangsten uit verkopen: In de brief van 23 november 2017 geven AW en WSW aan dat de DSCR vervalt 

vanwege de complexiteit en een hoge correlatie met de andere kasstroomratio ICR. De DSCR wordt nog wel 

getoond, maar de relevantie is beperkt. 
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Toelichting Kritische Prestatie Indicatoren en streefwaarden: 

In hoofdstuk 2.1 van het Reglement financieel beleid en beheer is vastgelegd dat het vermogen en het 

resultaat wordt afgezet tegen de prestatie-indicatoren en streefwaarden. Woonstichting Valburg 

hanteert in het maatschappelijk verkeer geaccepteerde financiële prestatie indicatoren en 

streefwaarden om een juist oordeel te kunnen vormen omtrent de stand en ontwikkeling van de 

financiële huishouding. Deze sluiten aan bij de door AW/WSW gedefinieerde financiële ratio’s. Op 12 

november 2018 is door AW/WSW het gezamenlijk beoordelingskader gepubliceerd. In deze publicatie 

wordt de indicator DSCR niet meer gebruikt vanwege haar complexiteit en is een nieuw waardebegrip 

geïntroduceerd, de beleidswaarde. De beleidswaarde is de vervanger van de bedrijfswaarde. 

Op 7 februari 2019 ontvingen alle corporaties een brief van AW/WSW over de ontwikkelingen rond de 

beleidswaarde. In oktober 2018 is voor het eerst de beleidswaarde ultimo 2017 opgevraagd bij alle 

corporaties. De uitkomsten zijn door AW/WSW geanalyseerd. Uit deze analyse komt naar voren dat 

op sectorniveau de beleidswaarde en de bedrijfswaarde vergelijkbaar zijn: de verdeling in waarde blijft 

ongeveer gelijk, de gemiddelde waarde van de beleidswaarde (en de waarde per corporatiewoning) is 

vergelijkbaar. 

AW/WSW benadrukken in deze brief dat voor het boekjaar 2018 het overgangsregime nog van 

toepassing is. Aan de beleidswaarde ultimo 2018 zal dan ook minder relevantie toegekend worden als 

het gaat om handhaving en het toepassen van het borgingsplafond. Dit geldt ook voor het boekjaar 

2019. 

In De Staat van de Corporatiesector, gepubliceerd door de Aw in december 2019, stelt de Aw dat de  

beleidswaarde belangrijk is voor de beoordeling van de financiële positie van corporaties door de Aw 

en Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). Begin 2020 maken Aw en WSW de nieuwe set van 

normen bekend die zij binnen het Gezamenlijk Beoordelingskader gaan gebruiken voor de ratio’s 

(ICR, dekkingsratio en de LTV en solvabiliteit die beide op basis van beleidswaarde gelden). Op het 

moment van publicatie van deze jaarrekening 2019 was deze nieuwe set van normen nog niet bekend 

gemaakt. Wij houden dan ook nog vast aan de KPI’s vastgelegd in ons Reglement financieel beleid en 

beheer. 

Toetsing verslagjaar 2019 aan de Kritische Prestatie Indicatoren en streefwaarden 

Nr. Prestatie 
indicator 

Toelichting Waarde 
ultimo 
verslagjaar 
2019 

Minimale 
streefwaarden 
WSW en AW 

Streefwaarden/ 
grenswaarden  
Woonstichting 
Valburg per 1 
januari 2016 

1. Interest 
Coverage 
Ratio 
(ICR) 

Meet de mate waarin 
de corporatie kas-
stromen uit de nor-
male bedrijfsuitoefe-
ning genereert om de 
rente-uitgaven over 
het vreemd vermo-
gen te kunnen vol-
doen (meet de rente 
verdiencapaciteit) 

ICR = 3,1 

(2018: 2,3) 

De corporatie 
moet in staat 
zijn 1,4 keer de 
rente van het 
vreemd 
vermogen te 
kunnen 
voldoen uit de 
operationele 
kasstroom. 

Woonstichting 
Valburg moet in 
staat zijn ten minste 
1,8 keer de rente op 
het vreemd 
vermogen  te 
kunnen voldoen. 

2. Debt 
Service 
Cove-rage 
Ratio 
(DSCR) 

Meet in hoeverre de 
corporatie in staat is 
om voldoende 
kasstromen uit de 
normale bedrijfs-
uitoefening te 
genereren om, indien 

DSCR = 1,7 

(2018: 1,3)  

De corporatie 
moet in staat 
zijn 1,0 keer de 
aflossing en 
rente over het 
vreemd 
vermogen te 

Woonstichting 
Valburg moet in 
staat zijn ten minste 
1,2 keer de rente op 
het vreemd 
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nodig, voldoende 
aflossingen op het 
vreemd vermogen te 
kunnen voldoen. 

kunnen 
voldoen uit de 
operationele 
kasstroom. 

vermogen te kunnen 
voldoen. 

3. Loan To 
Value 
(LTV)  

Meet in hoeverre de 
bedrijfswaarde van 
het  vastgoed  in een 
gezonde verhouding 
staat tot de 
schuldpositie*. 

LTV = 44%  
(2018: 43%) 

De corporatie 
heeft hoog-
stens 75% van 
de waarde van 
het vastgoed 
beleend. 

Woonstichting 
Valburg hanteert 
een percentage van 
ten hoogste 65%. 

4. Solvabili-
teitsratio  

Meet de omvang van 
het weerstands-
vermogen in relatie 
tot het totaal 
vermogen (vastgoed 
gewaardeerd op de 
bedrijfswaarde).* 

Solvabiliteit 
= 50%  

(2018: 53%) 

De corporatie 
heeft een 
weerstands-
vermogen van 
ten minste 
20% van het 
totale 
vermogen 

Woonstichting 
Valburg hanteert 
een percentage van 
ten minste 30%. 

5. Dekkings-
ratio 

Meet de verhouding 
tussen de schuld-
restant en de 
onderpand-waarde 
(WSW hanteert hier 
als grondslag de 
WOZ-waarde) van 
het vastgoed.** 

Dekkings-
ratio = 19% 

(2018: 21%) 

Het schuld-
restant heeft 
een waarde 
van hoogstens 
50% van de 
WOZ-waarde 
van het vast-
goed (2018: 
70% o.b.v. 
marktwaarde 
verhuurde 
staat). 

Woonstichting 
Valburg hanteert 
een percentage van 
ten hoogste 40% 
van de WOZ-
waarde. 

 

* vanaf 2018: vastgoed gewaardeerd op beleidswaarde. 

** vanaf 2018: grondslag marktwaarde in verhuurde staat 

In het kader van de financiële continuïteit zijn diverse keuzes van de corporatie van belang. 

Investeringen in nieuwbouw- en onderhoudsprojecten worden gefinancierd met, indien aanwezig, 

eigen middelen van de corporatie. Verder worden bij het aantrekken van leningen toekomstige 

renterisico's zoveel mogelijk gespreid, middels variatie in looptijden en rekening houdend met de 

actuele rentestand en de vervalkalender. 

Deelneming Veldzicht Zetten B.V. 

De deelneming betreft de bij akte d.d. 27 april 2010 opgerichte besloten vennootschap Veldzicht 

Zetten B.V. te gemeente Overbetuwe. Woonstichting Valburg heeft ultimo 2019 een kapitaalbelang 

van 100%. In deze verbinding vinden geen activiteiten plaats. Wel is sprake van een grondpositie 

waarop nog geen bouwbestemming rust en die is gefinancierd door Woonstichting Valburg. In 2019 is 

door de gemeente Overbetuwe een zogenaamde projectprioritering toegekend aan de 

projectontwikkeling op deze grondpositie. Door de projectprioritering is de waarde van de grondpositie 

toegenomen en als zodanig tot uitdrukking gebracht in de waarde van de grond ultimo 2019. 
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Woonstichting Valburg 

KENGETALLEN 
  

   
    

Verhuureenheden (VE) 1,2 

Bouwjaar (oorspronkelijk, DVI-

indeling) 

2015 2016 2017 2018 2019 

tot 1945 27 26 26 25 25 

1945 – 1959 215 215 214 206 196 

1960 – 1969 148 146 145 146 146 

1970 – 1979 243 231 230 234 234 

1980 – 1989 268 280 280 280 280 

1990 – 1999 103 112 112 110 111 

2000 – 2009 187 187 187 187 187 

2010 en later 29 30 34 36 37 

Totaal 1.220 1.227 1.228 1.224 1.216 

 
  

  
 

Kwaliteit woningbezit 2015 2016 2017 2018 2019 

Planmatig onderhoud per VHE 2.159 578 750 1.204 842 

Mutatie onderhoud per VHE 532 439 501 721 485 

Klachten onderhoud per VHE 203 192 193 298 231 

Totaal 2.894 1.209 1.443 2.223 1.558 
 

  
  

 

Verhuur 2015 2016 2017 2018 2019 

Aantal verhuringen 95 80 87 84 80 

Huurmutatiegraad 7,8 6,9 7,6 7,3 7,1 
 

     

Kengetallen in euro per VE 2015 2016 2017 2018 2019 

Eigen vermogen 3 74.200 78.749 82.828 95.532 105.300 

Bedrijfslasten (excl. Overige 

waardeveranderingen IVA en 

vastgoedportefeuille) 

4.732 3.294 3.470 4.385 3.646 

 

1 Inclusief 1 woonwagenstandplaats. 
2 Inclusief zorgcentrum De Hoge Hof met 74 kamers. 
3 De kengetallen m.b.t. het Eigen Vermogen zijn vanaf het jaar 2015 herrekend i.v.m. een stelselwijziging in de 

jaarrekening 2016. 
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1. BALANS VOOR RESULTAATBESTEMMING 

     

1.0 VASTE ACTIVA 31 december 2019 

  

31 december 2018 

  
Materiële vaste activa 

      
1.1 Onroerende zaken in 

exploitatie: 

        
- aandeel DAEB 155.290.275 

   
145.086.885  

  

 
- aandeel Niet-DAEB 2.061.510  

  
1.862.932 

  

1.2 Onroerende zaken in 

ontwikkeling bestemd 

voor eigen exploitatie 

9.195  
  

188.098 
  

1.3 Onroerende en roerende 

zaken voor eigen gebruik 

687.628    721.210   

    158.048.608    147.859.125 

1.4 Vastgoedbeleggingen        

 
Onroerende en roerende 

zaken verkocht onder 

voorwaarden 

  
2.523.208 

   
2.887.907 

         

2.0 Financiële vaste activa 
      

2.1 Deelnemingen -    
   

-    
  

2.2 Vorderingen op 

maatschappijen waarin 

wordt deelgenomen 

 

966.233 

    

510.832 

  

2.3 Latente 

belastingvorderingen 

24.085 
   

-  
 

 
   

 
990.318 

 
  

 
510.832 

SOM VAN VASTE ACTIVA 
 

 
   

151.257.864 

       

3.0 VLOTTENDE ACTIVA 
      

 
Vorderingen 

       

3.1 Huurdebiteuren 17.474 
   

22.072 
  

3.2 Gemeente - 
   

3.674 
  

3.3 Overige vorderingen 73.621 
   

169.558 
  

3.4 Overlopende activa 19.323 
   

14.070 
  

  
  

 
110.418 

 
  

 
209.374 

         

4.0 Liquide middelen 
  

4.123.198 
 

3.898.149 
 

 

 
SOM VAN VLOTTENDE ACTIVA 

 

4.233.616 
 

4.107.523 

 

 

 
TOTAAL ACTIVA 

  

165.795.750 
 

155.365.387 
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  31 december 2019   31 december 2018  

5.0 Eigen vermogen 
 

      
5.1 Kapitaal 45 

   

45   

5.2 Herwaarderings-reserves 96.909.361 

   

86.801.280   

5.3 Overige reserves 31.960.736 

   

29.590.148   

5.4 Resultaat boekjaar -825.211 

   

1.932.349   

  
  

 

128.044.931 

 

  118.323.822 

         

6.0 Voorzieningen 

    

   

6.1 Voorziening latente 

belastingverplichtingen -  

  

2.105.402   

6.2 Voorziening onrendabele 

investeringen en 

herstructureringen 3.497.179    -   

    3.497.179    2.105.402 

7.0 Langlopende schulden 

   

   

7.1 Leningen 

kredietinstellingen 28.826.700 

   

29.862.150   

7.2 Verplichtingen uit hoofde 

van onroerende zaken 

verkocht onder 

voorwaarden 2.454.989 

   

2.818.569   

  
  

 

31.281.689 

 

  

 

32.680.719 

         

8.0 Kortlopende schulden 

      
8.1 Aflossingsverplichtingen 

eerste jaar 1.035.450   

 

1.000.308  

 
8.2 Schulden aan 

leveranciers 254.779   

 

297.777  

 
8.3 Belastingen en premies 

sociale verzekeringen 942.807   

 

56.485  

 
8.4 Overige schulden 11.627   

 

32.004  

 
8.5 Overlopende passiva 727.288   

 

868.870  

   
  2.971.951 

 

  

 

2.255.444 

 

TOTAAL PASSIVA 

 

165.795.750 

    

155.365.387 
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2.  WINST EN VERLIESREKENING CATEGORAAL 

     

  
        2019 

 

         2018 

   

      
1.0 BEDRIJFSOPBRENGSTEN 

      
1.1 Huuropbrengsten 7.990.979    7.909.023   

1.2 Vergoedingen 115.739    113.855   

1.3 Netto verkoopresultaat 

vastgoedportefeuille 210.012   

 

257.507 

  
1.4 Overige bedrijfsopbrengsten 3.600   

 

22.677 

   
Som der bedrijfsopbrengsten   8.320.330 

   

8.303.062 

 

2.0 

 

BEDRIJFSLASTEN 

  

 

    
2.1 Afschrijvingen op materiële 

vaste activa 

52.040   
 

40.823   

2.2 Overige 

waardeveranderingen IVA en 

vastgoedportefeuille 5.060.623   

 

1.029.999   

2.3 Erfpacht 16.119   

 

17.816   

2.4 Personeelslasten 777.428   

 

738.585   

2.5 Lasten onderhoud 1.763.829   

 

2.529.611   

2.6 Overige bedrijfslasten 1.824.258   

 

2.039.841   

 
Som der bedrijfslasten   9.494.297 

 

  

6.396.675 

  Exploitatieresultaat   -1.173.967 
 

  

1.906.387 

3.0 Niet gerealiseerde 

waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille   10.542.936 

   

16.010.341 

4.0 Financiële baten en lasten    

    
4.1 Rente baten 2.265   

 

898  

 
4.2 Rente lasten -1.142.931   

 

-1.188.226  

  
 

Som financiële baten en 

lasten   -1.140.666 

   

-1.187.328 

 
Resultaat vóór 

vennootschapsbelasting   8.228.303 

   

16.729.400 

5.0 Vennootschapsbelasting   1.037.405 

   

-94.235 

5.1 Resultaat deelnemingen   455.401 

   

-23.909 

6.0 Resultaat na 

vennootschapsbelasting   9.721.109 

   

16.611.256 
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3. WINST EN VERLIESREKENING FUNCTIONEEL 

 

  

 

2019 

 

 

2018 

1.0 Netto resultaat exploitatie 

vastgoedportefeuille  

 

      

1.1 Huuropbrengsten 7.974.746   

 

7.890.720 

  
1.2 Opbrengsten servicecontracten 115.735   

 

113.855 

  
1.3 Lasten servicecontracten -115.735   

 

-113.855 

  
1.4 Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -506.579   

 

-492.037 

  
1.5 Lasten onderhoudsactiviteiten -2.189.816   

 

-2.943.298 

  
1.6 Overige directe operationele lasten 

exploitatie bezit -1.228.539   

 

-1.358.998 

   
Totaal netto resultaat exploitatie 

vastgoedportefeuille   4.049.812 

   

3.096.387 

2.0 Netto gerealiseerd resultaat 

verkoop vastgoedportefeuille 

      

 

2.1 Verkoopopbrengst 

vastgoedportefeuille 658.686   

 

1.187.184 

 

 

2.2 Toegerekende organisatiekosten -39.040   

 

-49.871 

 

 

2.3 Boekwaarde verkochte 

vastgoedportefeuille op moment van 

verkoop -432.660   

 

-902.171 

 

 

 

Totaal netto gerealiseerd resultaat 

verkoop vastgoedportefeuille   186.986 

   

235.142 

3.0 Waardeveranderingen 

Vastgoedportefeuille 

      

 

3.1 Overige waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille -5.069.817 

   

-1.047.436 

 

 

3.2 Niet gerealiseerde 

waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille 10.544.055 

   

15.995.972 

 

 

3.3 Niet gerealiseerde 

waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille verkocht onder 

voorwaarden -1.119 

   

14.369 

 

 

 

Totaal waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille   5.473.119 

   

14.962.905 

4.0 Netto resultaat overige activiteiten    

   

 

4.1 Opbrengsten overige activiteiten 3.600   

 

22.677 

 

 

4.2 Kosten overige activiteiten -   

 

-6.850 

  

 

 
  3.600 

   

15.827 
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  2019  2018 

         
5.0 Overige organisatiekosten -252.833   

 

-253.647 

  
6.0 Leefbaarheid -91.715   

 

-139.886 

  

 

 
   

    

 

 
  -344.548 

  

 -393.533 

7.0 Financiële baten en lasten    

  

  

7.1 Waardeveranderingen financiële 

vaste activa en effecten -   

 

-   

7.2 Andere rentebate en soortgelijke 

opbrengsten 2.265   

 

898   

7.3 Rentelasten en soortgelijke kosten -1.142.931   

 

-1.188.226   

  
   

 

    

 
Saldo financiële baten en lasten  -1.140.666 

  

-1.187.328 

       

    

 

  

  

 

RESULTAAT UIT GEWONE BEDRIJFSUIT-

OEFENING VOOR BELASTINGEN 

 

8.228.303 

  

16.729.400 

8.1 Belastingen resultaat uit gewone 

bedrijfsuitoefening 

  

1.037.405 

  

 -94.235 

8.2 Aandeel in resultaat deelneming 

  

455.401 

  

 -23.909 

 

 

  

 

  

  

 
RESULTAAT NA BELASTINGEN 

  

9.721.109 

  

16.611.256 

 

  



 

60 
 

        

        

4.1       KASSTROOMOVERZICHT 2019 

 

   

 Jaar 2019  

 

 Jaar 2019 

 

 Jaar 2019 

        

   

Totaal  

 

DAEB 

 

Niet-DAEB 

        
1. (A) Operationele activiteiten  

     

 
Ontvangsten:   

     

1.1 Huren  
     

1.1.1 Zelfstandige huurwoningen DAEB  7.404.967 
 

7.404.967 
 

- 

1.1.2 Zelfstandige huurwoningen Niet-DAEB  99.072 
 

- 
 

99.072 

1.1.5 Intramuraal DAEB  437.903 
 

437.903 
 

- 

1.1.10 Parkeervoorzieningen Niet-DAEB  6.625 
 

- 
 

6.625 

1.2 Vergoedingen  115.735 
 

114.210 
 

1.525 

1.4 Overige bedrijfsontvangsten  5.736 
 

3.550 
 

2.186 

1.5 Renteontvangsten  440 
 

440 
 

- 

 
Saldo ingaande kasstromen  7.938.823 

 
7.821.012 

 
117.811 

        

 
Uitgaven:  

     

1.6 Erfpacht  -35.451 
 

-35.451 
 

- 

1.7 Personeelsuitgaven  -910.688 
 

-898.668 
 

-12.020 

1.7.1 Lonen en salarissen  -460.791 
 

-454.709 
 

-6.082 

1.7.2 Sociale lasten  -304.877 
 

-300.853 
 

-4.024 

1.7.3 Pensioenlasten  -145.020 
 

-143.106 
 

-1.914 

1.8 Onderhoudsuitgaven  -1.801.160 
 

-1.777.385 
 

-23.775 

1.9 Overige bedrijfsuitgaven  -543.806 
 

-536.628 
 

-7.178 

1.10 Renteuitgaven  -1.161.740 
 

-1.161.740 
 

- 

1.11a Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van 

resultaat 
 

-6.971 
 

-6.879 
 

-92 

1.11b Verhuurderheffing  -915.845 
 

-915.845 
 

- 

1.12 Leefbaarheid externe uitgaven niet 

investeringsgebonden 
 

-14.012 
 

-14.012 
 

- 

1.13 Vennootschapsbelasting  -236.175 
 

-236.175 
 

- 

 
Saldo uitgaande kasstromen  -5.625.848 

 
-5.582.783 

 
-43.065 

 
Kasstroom uit operationele activiteiten  2.444.630 

 
2.378.543 

 
66.343 
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   Jaar 2019  Jaar 2019  Jaar 2019 

        

2 (B) (Des)investeringsactiviteiten MVA 

ingaande kasstroom A. DAEB en B. niet 

DAEB activiteiten 

     

2.1 A Verkoopontvangsten bestaande huur, woon 

en niet-woongelegenheden 
 

401.558 
 

401.558 
 

- 

2.4 B Verkoopontvangsten woongelegenheden 

(VOV) na inkoop in dPI-periode 
 

260.000 
 

- 
 

260.000 

 
Tussentelling ingaande kasstroom MVA  661.558 

 
401.558 

 
260.000 

 
  

     

 
MVA uitgaande kasstroom A. DAEB en B. 

niet DAEB activiteiten 

     

2.6A Nieuwbouw, huur, woon en niet 

woongelegenheden 
 

-989.154  -852.421  -136.733 

2.7A Woningverbetering, woon en niet woon-

gelegenheden 
 

-244.447 
 

-244.447 
 

- 

2.9A Aankoop, woon en niet woongelegenheden  -321.604 
 

- 
 

- 

2.9B Aankoop woongelegenheden (VOV) voor 

doorverkoop 
 

-240.257  -  -240.257 

2.14B Investeringen overig  -16.884 
 

- 
 

-16.884 

 
Tussentelling MVA uitgaande kasstroom  -1.880.832 

 
-1.473.913 

 
-406.919 

2.16 Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA  -1.219.274 
 

-1.072.355 
 

-146.919 

 
  

     

 
Financiële Vaste Activa  

     

2.17.1 Ontvangsten verbindingen  - 
 

- 
 

- 

2.19 Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA  - 
 

- 
 

- 

 
Kasstroom uit (des)investeringen  -1.219.274  -1.072.355  -146.919 

 
  

     

3. Financieringsactiviteiten  
     

 
Ingaand  

     

3.1.1 Nieuw te borgen leningen  - 
 

- 
 

- 

3.2.1 Aflossing geborgde leningen  -1.000.307 
 

-1.000.307 
 

- 

 
Kasstroom uit financieringsactiviteiten 

 
-1.000.307 

 
-1.000.307 

 
- 

 
  

     

4.1 Mutatie liquide middelen  255.049 
 

305.881 
 

-80.576 

 
  

     

 
Liquide middelen per 1-1  3.898.149 

    

 
Liquide middelen per 31-12  4.123.198 
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4.2      KASSTROOMOVERZICHT 2018 

 

   

 Jaar 2018 

 

 Jaar 2018 

 

 Jaar 2018 

        

   

Totaal  

 

DAEB 

 

Niet-DAEB 

1. (A) Operationele activiteiten 
      

 
Ontvangsten: 

      

1.1 Huren 
      

1.1.1 Zelfstandige huurwoningen DAEB 
 

7.327.834  7.327.834  - 

1.1.2 Zelfstandige huurwoningen Niet-DAEB 
 

95.484  -  95.484 

1.1.3 Onzelfstandige woongelegenheden DAEB 
 

26.422  26.422  - 

1.1.5 Intramuraal DAEB 
 

439.977  439.977  - 

1.1.10 Parkeervoorzieningen Niet-DAEB 

 

6.452  -  6.452 

1.2 Vergoedingen 

 

108.781  102.761  6.020 

1.4 Overige bedrijfsontvangsten 

 

26.057  3.875  22.182 

1.5 Renteontvangsten 

 

899  899  - 

 
Saldo ingaande kasstromen 

 

8.031.906  7.901.768  130.138 

        

 
Uitgaven: 

 
     

1.6 Erfpacht 

 

-5.348  -5.348  - 

1.7 Personeelsuitgaven 

 

-887.187  -875.920  -11.267 

1.7.1 Lonen en salarissen 

 

-424.281  -418.893  -5.388 

1.7.2 Sociale lasten 

 

-324.188  -320.071  -4.117 

1.7.3 Pensioenlasten 

 

-138.718  -136.956  -1.762 

1.8 Onderhoudsuitgaven 

 

-2.457.514  -2.426.304  -31.210 

1.9 Overige bedrijfsuitgaven 

 

-853.973  -843.128  -10.845 

1.10 Renteuitgaven 

 

-1.223.354  -1.223.354  - 

1.11a Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van 

resultaat 

 

-93.204  -92.020  -1.184 

1.11b Verhuurderheffing 

 

-912.675  -912.675  - 

1.12 Leefbaarheid externe uitgaven niet 

investeringsgebonden 

 

-23.145  -23.145  - 

1.13 Vennootschapsbelasting 

 

-  -  - 

 
Saldo uitgaande kasstromen 

 

-6.456.400  -6.401.894  -54.506 

 
Kasstroom uit operationele activiteiten 

 

1.575.506  1.499.874  75.632 
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2 (B) (Des)investeringsactiviteiten 

 

Jaar 2018  Jaar 2018  Jaar 2018 

        

  

 

Totaal   DAEB  Niet-DAEB 

        

 
MVA ingaande kasstroom A. DAEB en B. 

niet DAEB activiteiten 

 

     

2.1 A Verkoopontvangsten bestaande huur, woon 

en niet-woongelegenheden 

 
1.180.664  719.869  460.795 

2.4 A Verkoopontvangsten grond 
 

-  -  - 

 
Tussentelling ingaande kasstroom MVA 

 
1.180.664  719.869  460.795 

        

 
MVA uitgaande kasstroom A. DAEB en 

B. niet DAEB activiteiten 

 
     

2.6A Nieuwbouw, huur, woon, en niet 

woongelegenheden 

 
-365.562  -365.562  - 

2.7A Woningverbetering, woon en niet 

woongelegenheden 

 
-928.339  -928.339  - 

2.9B Aankoop, woon en niet woongelegenheden 
 

-414.806  -  -414.806 

2.14B Investeringen overig 
 

-58.236  -  -58.236 

 
Tussentelling MVA uitgaande kasstroom 

 
-1.766.943  -1.293.901  -473.042 

2.16 Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA 
 

-586.279  -574.032  -12.247 

   
     

 
Financiële Vaste Activa 

 
     

2.17.1 Ontvangsten verbindingen 
 

-  -  - 

2.18.1B Uitgaven verbindingen Niet-DAEB 
 

-  -  - 

2.18.2B Uitgaven overig niet-DAEB 
 

-  -  - 

2.19 Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 
 

-  -  - 

 
Kasstroom uit (des)investeringen 

 
-586.279  -574.032  -12.247 

        

3. Financieringsactiviteiten 
      

 
Ingaand 

 
-  -  - 

3.2.1 Aflossing geborgde leningen 
 

-958.480  -958.480  - 

 
Kasstroom uit financieringsactiviteiten 

 

-958.480  -958.480  - 

  

 

     

4.1 Mutatie liquide middelen 

 

30.747  -32.638  63.385 

  

 

     

 
Liquide middelen per 1-1 

 

3.867.402     

 
Liquide middelen per 31-12 

 

3.898.149     
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5.   WAARDERINGSGRONDSLAGEN 

 

Algemene toelichting 

Woonstichting Valburg is een stichting met de status van ‘toegelaten instelling volkshuisvesting’. De 

statutaire vestigingsplaats is de gemeente Overbetuwe, de feitelijke vestigingsplaats is Zetten. De 

activiteiten bestaan voornamelijk uit de exploitatie en ontwikkeling van vastgoed. Woonstichting 

Valburg heeft specifieke toelating in de regio Overbetuwe en is werkzaam binnen het kader van de 

Woningwet en het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting. Woonstichting Valburg is onder 

nummer 10039364 ingeschreven bij het handelsregister. 

Wet en regelgeving          

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de bepalingen van de Woningwet, het Besluit 

toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 

2015, de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (‘WNT’), Titel 

9 Boek 2 BW, Hoofdstuk 645 van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving en de stellige uitspraken 

van de overige hoofdstukken van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving. 

Vergelijking met voorgaand jaar        

De gehanteerde grondslagen van waardering en van resultaatbepaling zijn ongewijzigd ten opzichte 

van het voorgaande jaar. 

Schattingswijziging 

Met ingang van 1 januari 2019 heeft een schattingswijziging plaatsgevonden inzake de uitgangspun-

ten voor de waardering van belastinglatenties als gevolg van tijdelijke verschillen in het vastgoed 

bestemd voor expoitatie. In december 2019 is een handreiking gepubliceerd door AEDES welke tot 

stand is gekomen in overleg tussen corporaties, externe toezichthouders en accountants. In deze 

handreiking wordt een nadere uiteenzetting gegeven omtrent de interpreatie van de verslaggevings-

richtlijnen voor belastinglatenties. Gelet op deze interpretateis van wet- en regelgeving, hebben wij in 

2019 de berekeningsperiode voor de waardering van de tijdelijke verschillen tussen de commerciële 

en fiscale waardering in het vastgoed in exploitatie naar oneindig aangepast. Als gevolg van de 

schattingswijziging is het resultaat voor belastingen over 2019 gelijk gebleven, echter het resultaat na 

belastingen is € 2.008.772 hoger dan op basis van de in het voorafgaand verslagjaar gehanteerde 

grondslag.  

 

GRONDSLAGEN VOOR WAARDERING VAN ACTIVA EN PASSIVA  

DAEB- en Niet-DAEB vastgoed in exploitatie  

Binnen het vastgoed in exploitatie worden de volgende typen vastgoed onderscheiden: 

• Woongelegenheden (eengezinswoningen, meergezinswoningen, studenteneenheden en 

extramurale zorgeenheden); 

• Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed; 

• Parkeergelegenheden (parkeerplaatsen en garages); 

• Intramuraal zorgvastgoed.        

Het vastgoed in exploitatie wordt op objectniveau geclassificeerd naar DAEB en niet-DAEB vastgoed, 

rekening houdend met de criteria van de Beschikking van de Europese Commissie d.d. 15 december 

2009 aangaande de staatssteun voor toegelaten instellingen. DAEB vastgoed betreft conform deze 

criteria de woningen met een huurprijs per contractdatum tot aan de huurliberalisatiegrens en het 

maatschappelijk vastgoed. Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerend goed dat wordt verhuurd 

aan maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, welzijn-, onderwijs- en culturele instellingen en 
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dienstverleners en tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is opgenomen in de EC-beschikking 

d.d. 15 december 2009. Niet-DAEB vastgoed omvat overeenkomstig de eerder genoemde criteria de 

woningen met een huurprijs per contractdatum boven de huurliberalisatiegrens en het bedrijfsmatig 

vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed).   

Woonstichting Valburg hanteert voor het merendeel van haar onroerende zaken in exploitatie de 

basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. In de basisversie wordt de 

waardering van het vastgoed op portefeuilleniveau en de daaraan gerelateerde 

herwaarderingsreserve modelmatig bepaald. Bij deze waardering is geen taxateur betrokken en er 

worden dus geen vrijheidsgraden toegepast. Als gevolg hiervan bestaat het risico dat de modelmatig 

bepaalde actuele waarde van het vastgoed afwijkt van de actuele waarde die met betrokkenheid van 

een taxateur tot stand zou zijn gekomen. 

 

Jaarlijks vindt in de zomer na afloop van het jaarrekeningtraject een validatie van de basisversie 

plaats. Daarbij wordt door vergelijking met de full-versie achteraf aangegeven of de basisversie een 

marktwaarde uitkomst heeft gegeven die binnen acceptabele bandbreedte van de full-versie uitkomst 

ligt. Dit vormt de input om de basisversie eventueel aan te passen. Deze inzichten zijn 

vanzelfsprekend nog niet bekend en niet meegenomen bij de totstandkoming van deze jaarrekening. 

Waardering bij eerste verwerking 

Bij de eerste verwerking wordt het vastgoed in exploitatie gewaardeerd tegen de kostprijs. De 

kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten. De verkrijgings- of 

vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van de bestede externe kosten en de direct hieraan 

toerekenbare kosten. De in de toekomst te maken kosten voor sloop worden ten laste van het 

resultaat verantwoord in het jaar dat de exploitatie door sloop wordt beëindigd.   

 

Waardering na eerste verwerking  

Na eerste verwerking wordt het vastgoed in exploitatie op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet 

gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen 

volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de marktwaarde, die overeenkomstig  artikel 

14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 plaatsvindt conform de methodiek 

die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 

(‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’). De waardevermindering of – vermeerdering die 

voortvloeit uit de eerste waardering tegen marktwaarde wordt bepaald op complexniveau. De 

waardevermindering of - vermeerdering wordt in het resultaat verantwoord als ‘Niet-gerealiseerde 

waardeveranderingen vastgoedportefeuille’.  

Complexindeling 

Om de marktwaardewaardering van het onroerend goed in exploitatie te bepalen, zijn alle 

verhuureenheden opgedeeld in waarderingscomplexen. Een waarderingscomplex is een samenstel 

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

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

worden verkocht. Alle verhuureenheden maken deel uit van een waarderingscomplex of zijn een 

afzonderlijk waarderingscomplex.  

Doorexploiteer- en uitpondscenario 

De marktwaarde wordt bepaald op basis van de contante waarde van de toekomstige kasstromen 

(DCF-methode). Voor woon- en parkeergelegenheden met uitzondering van onzelfstandige 

studenteneenheden wordt de marktwaarde bepaald op basis van het doorexploiteerscenario en het 

uitpondscenario. De marktwaarde in verhuurde staat is de hoogste van het de marktwaarde volgens 

het doorexploiteer- of uitpondscenario.  
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Voor bedrijfsmatig en maatschappelijk vastgoed alsmede voor extramuraal en intramuraal 

zorgvastgoed wordt de marktwaarde bepaald volgens het doorexploiteerscenario. 

De marktwaarde van het vastgoed is bepaald volgens de uitgangspunten van het Handboek 

modelmatig waarderen marktwaarde. Bij de bepaling van de marktwaarde per 31 december 2018 is 

gebruik gemaakt van de volgende parameters: 

 

 

PARAMETERS WOONGELEGENHEDEN  

 
 

 

Jaar 2019 
 

Jaar 2020 
 

Jaar 2021 
 

Jaar 2022 
 

Jaar 2023 ev 

Prijsinflatie 2,60% 
 

1,30% 
 

1,50% 
 

1,80% 
 

2,00% 

Loonstijging 2,50% 
 

2,50% 
 

2,50% 
 

2,50% 
 

2,50% 

Bouwkostenstijging 4,40% 
 

3,50% 
 

2,50% 
 

2,50% 
 

2,50% 

Leegwaardestijging 

Gelderland 7,00% 
 

4,50% 
 

2,00% 
 

2,00% 
 

2,00% 

 

          

          
 

Jaar 2019 
 

Jaar 2020 
 

Jaar 2021 
 

Jaar 2022 
 

Jaar 2023 ev 

Instandhoudingsonderhoud per verhuureenheid, inclusief mutatie-onderhoud 

- EGW 
€ 451 t/m 

€ 1.825 
 

€ 451 t/m 

€ 1.825 
 

€ 451 t/m 

€ 1.825 
 

€ 451 t/m 

€ 1.825 
 

€ 451 t/m  

€ 1.825 

- MGW 
€ 370 t/m 

€ 1.641 
 

€ 370 t/m 

€ 1.641 
 

€ 370 t/m 

€ 1.641 
 

€ 370 t/m 

€ 1.641 
 

€ 370 t/m  

€ 1.641 

- Studenteenheid 
€ 440 t/m 

€ 1.691 
 

€ 440 t/m 

€ 1.691 
 

€ 440 t/m 

€ 1.691 
 

€ 440 t/m 

€ 1.691 
 

€ 440 t/m  

€ 1.691 

- Zorgextramuraal 
€ 362 t/m 

€ 1.695 
 

€ 362 t/m 

€ 1.695 
 

€ 362 t/m 

€ 1.695 
 

€ 362 t/m 

€ 1.695 
 

€ 362 t/m  

€ 1.695 

          
Beheerkosten 

         
- EGW € 447 

 
€ 447 

 
€ 447 

 
€ 447 

 
€ 447 

- MGW € 439 
 

€ 439 
 

€ 439 
 

€ 439 
 

€ 439 

- Studenteenheid € 413 
 

€ 413 
 

€ 413 
 

€ 413 
 

€ 413 

- Zorgextramuraal € 405 
 

€ 405 
 

€ 405 
 

€ 405 
 

€ 405 

 

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten als percentage van de WOZ (exclusief 

gemeentelijke OZB die is gebaseerd op de gemeentelijke tarieven 2019, uitgedrukt in een percentage 

van de WOZ-waarde met waardepeildatum 1 januari 2018): 
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 Jaar 2019  Jaar 2020  Jaar 2021  Jaar 2022  Jaar 2023 ev 

Gemeentelijke OZB 0,1056 
 

0,1056 
 

0,1056 
 

0,1056 
 

0,1056 

Belastingen etc 0,0900 
 

0,0900 
 

0,0900 
 

0,0900 
 

0,0900 

Verhuurderheffing* 0,5610 
 

0,5620 
 

0,5620 
 

0,5630 
 

0,537 

* tarief 2024 t/m 2036: 0,5380, 2037 e.v.: 0,5370% 

 

   Jaar 2020  Jaar 2021  Jaar 2022  Jaar 2023 ev 

Huurstijging boven prijsinflatie       

– zelfstandige eenheden 
 

1,00% 
 

1,20% 
 

1,30% 
 

0,50% 

– onzelfstandige eenheden 
 

0,00% 
 

0,00% 
 

0,00% 
 

0,00% 

Huurderving als percentage van de 

huursom 

 
1,00% 

 

1,00% 

 

1,00% 1,00% 

Mutatiekans bij zowel door exploiteren als uitponden (grondslag is jaar 2015 t/m 2019) 

EGW, MGW, extramurale 

zorgeenheid 

  van 2%  

t/m 50% 
 

van 2% 

t/m 50% 
 

 van 2% 

 t/m 50% 
 

 van 2%  

t/m 50% 

Studenteneenheden   van 2%  

t/m 100%  

van 2% 

t/m 100%  

van 2%  

t/m 100%  

van 2%  

t/m 100% 

         

 
 

  
Jaar 2020 

 
Jaar 2021 

 
Jaar 2022 

 
Jaar 2023 ev 

Verkoopkosten bij uitponden, als percentage van de leegwaarde 

Percentage 
 

  
1,40% 

 
1,40% 

 
1,40% 

 
1,40% 

Splitsingskosten per vhe 
   

€ 531 
 

€ 531 
 

€ 531 
 

€ 531 

 

Disconteringsvoet 

          

Type vastgoed  Scenario  Percentage   

EGW  Doorexploiteren  6,12% - 6,58%   

EGW  Uitponden  6,52% - 6,98%   

MGW  Doorexploiteren  6,32% - 6,78%   

MGW  Uitponden  6,72% - 7,18%   

Zorgextramuraal  Doorexploiteren  6,51% - 7,14%   

 

In het doorexploiteerscenario wordt verondersteld dat de huur bij huren onder de liberalisatiegrens bij 

mutatie wordt aangepast naar de markthuur of de lagere maximale huur op grond van het 

woningwaarderingsstelsel.   

 

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

Voor Zorgextramuraal vastgoed geldt alleen het doorexploiteerscenario. 

Voor overdrachtskosten wordt een percentage gehanteerd van 3%. 
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PARAMETERS PARKEERGELEGENHEDEN 

          
 

Jaar 2019 
 

Jaar 2020 
 

Jaar 2021 
 

Jaar 2022 
 

Jaar 2023 ev 

Prijsinflatie 2,60% 
 

1,30% 
 

1,50% 
 

1,80% 
 

2,00% 

Instandhoudings-

onderhoud per 

verhuureenheid € 173 
 

€ 173 
 

€ 173 
 

€ 173 
 

€ 173 

Mutatiekans per vhe 
        

Percentage 
 

van 2% 

t/m 100% 
 

van 2% 

t/m 100% 
 

van 2% 

t/m 100% 
 

van 2% 

t/m 100% 
 

van 2%  

t/m 100% 

Marketing 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 

Beheerkosten per 

vhe € 38 
 

€ 38 
 

€ 38 
 

€ 38 
 

€ 38 

          

 

 Jaar 2019 Jaar 2020 Jaar 2021 Jaar 2022 2023 ev 

Verkoopkosten bij uitponden € 531 € 531 € 531 € 531 € 531 

Gemeentelijke heffingen als 

% van de WOZ-waarde 

0,24% 0,24% 0,24% 0,24% 0,24% 

Disconteringsvoet 
     

Risicovrije rentevoet 0,26% 0,44% 0,44% 0,44% 0,44% 

Vastgoed sectorspecifieke 

opslag 

5,70% 5,52% 5,52% 5,52% 5,52% 

Opslag markt- en 

objectrisico 

0,34% 0,34% 0,34% 0,34% 0,34% 

Totaal 6,30% 6,30% 6,30% 6,30% 6,30% 

 

De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, 

bedragen 7% van de berekende waarde van een verhuureenheid. 
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PARAMETERS INTRAMURAAL ZORGVASTGOED 

          
 

Jaar 2019 
 

Jaar 2020 
 

Jaar 2021 
 

Jaar 2022 
 

Jaar 2023 ev 

Prijsinflatie 2,60% 
 

1,30% 
 

1,50% 
 

1,80% 
 

2,00% 

Instandhoudings-

onderhoud per vhe 

€ 9,00 per 

m² BVO 
 

€ 9,00 per 

m² BVO 
 

€ 9,00 per 

m² BVO 
 

€ 9,00 per 

m² BVO 
 

€ 9,00 per  

m² BVO 

Mutatie onderhoud 

per vhe 

€ 11,40 

per m² 

BVO 

 € 11,40 

per m² 

BVO 

 € 11,40 

per m² 

BVO 

 € 11,40 

per m² 

BVO 

 € 11,40  

per m²  

BVO 

Beheerkosten per 

vhe 

2,5% van 

markthuur 
 

2,5% van 

markthuur 
 

2,5% van 

markthuur 
 

2,5% van 

markthuur 
 

2,5% van 

markthuur 

 

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten als percentage van de WOZ per vhe 
  

 
Jaar 2020 

 
Jaar 2021 

 
Jaar 2022 

 
Jaar 2023 ev 

Percentage 
  

0,40% 
 

0,40% 
 

0,40% 
 

0,40% 

Disconteringsvoet 
         

Risicovrije rentevoet 
  

0,26% 
 

0,26% 
 

0,26% 
 

0,26% 

Vastgoed sector-

specifieke opslag 
  

5,70% 
 

5,70% 
 

5,70% 
 

5,70% 

Opslag markt- en 

objectrisico  
 

2,50% 
 

2,50% 
 

2,50% 
 

2,50% 

Totaal  
 

8,46% 
 

8,46% 
 

8,46% 
 

8,46% 

 

De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, 

bedragen 7% van de berekende waarde van een verhuureenheid. Het intramuraal vastgoed is 

getaxeerd op basis van de zogenaamde full-variant. 

 

Inschakeling taxateur 

Jaarlijks wordt 1/3 deel van het verplicht te taxeren vastgoed in exploitatie getaxeerd 

door een onafhankelijke en ter zake deskundige externe taxateur, ingeschreven bij 

het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT – www.nrvt.nl). Het andere 2/3 

deel van het vastgoed is voorzien van een taxatieupdate. Dit betekent dat elk derde deel van het 

verplicht te taxeren vastgoed in exploitatie minimaal eens per drie jaar opnieuw wordt getaxeerd.  

Toepassing vrijheidsgraden 

Bij de full-waardering van het intramuraal zorgvastgoed zijn de volgende vrijheidsgraden gehanteerd: 

- Schematische vrijheid 

Gedurende de beschouwingsperiode zijn baten opgenomen voor aanvullende huurafspraken voor 

in het verleden verrichte verbouwingen; 

- Exit Yield/bijzondere omstandigheden 

De eindwaarde is na de beschouwingsperiode opgesteld op basis van de verwachting dat het 

economisch het meest voordelig is dat dit complex aan het einde van de beschouwingsperiode 
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wordt gesloopt. De eindwaarde is hierbij op basis van referentie en kengetallen bepaald rekening 

houdend met de te verwachten inflatie. De eindwaarde is hierbij berekend op basis van de huidige 

bestemming maatschappelijk/zorg; 

- Disconteringsvoet 

De disconteringsvoet is door de taxateurs aangepast naar een marktconforme disconteringsvoet 

ad 6,5%; 

- Onderhoud 

De onderhoudskosten zijn in de volledige taxatie door taxateurs ingeschat met behulp van de 

‘Vastgoed Taxatiewijzer Exploitatiekosten 2018’ en op basis van de inschatting van taxateurs in 

relatie tot de kwaliteit van het object.  

Beleidswaarde 

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Woonstichting Valburg en beoogt inzicht te geven in de 

verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. De grondslagen voor de 

beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie komen overeen met de grondslagen voor de bepaling 

van de marktwaarde, met uitzondering van: 

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een 

uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in 

exploitatie. 

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het ingeschatte 

moment van (huurders)mutatie. 

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid 

van de corporatie en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren onderhoudsprogramma 

voor het vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de markt. 

4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van marktconforme lasten ter 

zake. Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te relateren 

aan de verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie. Hieronder vallen de Lasten verhuur- en 

beheeractiviteiten, de Overige directe operationele lasten exploitatie bezit (exclusief de 

verhuurderheffing, de saneringsheffing en de bijdrage AW). 

Voor zover afwijkend van de voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerde 

uitgangspunten, zijn de gehanteerde uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie - zoals 

toegepast voor de bepaling van de beleidswaarde van de activa in exploitatie - afgeleid van de 

meerjarenbegroting (ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur & beheer) 

en geënt op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTiV artikel 14a.  

Woonstichting Valburg heeft hierbij uitgangspunten bepaald die mede van invloed zijn op de 

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

Toelichting bij activa in exploitatie Sensitiviteitsanalyse: 

Voor de bepaling van de beleidswaarde zijn de voornaamste uitgangspunten (gemiddeld per woning 

teruggerekend) als volgt: 

Uitgangspunt voor:  
 

Jaar 2019 
 

Jaar 2018 
 

Disconteringsvoet 
 

6,48% 
 

6,39% 
 

Streefhuur per maand  € 584 per woning  € 569 per woning  

Lasten onderhoud en beheer per jaar 
 

€ 2.865 per woning 
 

€ 2.818 per woning 
 

      

In onderstaande tabel wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing van deze 

uitgangspunten heeft op de beleidswaarde ultimo 2019: 
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Effect op beleidswaarde: 
  

Mutatie t.o.v. 

uitgangspunt 

 
Effect op 

beleidswaarde 

Disconteringsvoet 
 

0,5% hoger 
 

€ 5,6 mln lager 

Streefhuur per maand  € 25 hoger  € 3,3 mln hoger 

Lasten onderhoud en beheer per jaar 
 

€ 100 hoger 
 

€ 3,0 mln lager 

 

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in ontwikkeling 

is, hoewel er in 2019 wel stappen gemaakt zijn zoals de verduidelijking van de definities voor 

onderhoud en beheer. Verdere ontwikkeling van dit waardebegrip zal kunnen leiden tot aanpassingen 

in de beleidswaarde in komende perioden, zoals ook geduid in het bestuursverslag. 

ONROERENDE ZAKEN IN ONTWIKKELING BESTEMD VOOR EIGEN EXPLOITATIE 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie worden bij eerste verwerking gewaardeerd 

tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Bouwrente vormt geen onderdeel van de 

vervaardigingsprijs. 

 

Wanneer de marktwaarde van het vastgoed in ontwikkeling, bepaald op basis van dezelfde 

grondslagen als voor het vastgoed in exploitatie (inclusief macro economische parameters), lager is 

dan de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, vindt afwaardering naar deze lagere waarde plaats. Deze 

afwaardering wordt in de winst-en-verliesrekening verantwoord onder ‘Niet-gerealiseerde 

waardeveranderingen vastgoedportefeuille’.  

ONROERENDE ZAKEN TEN DIENSTE VAN EIGEN EXPLOITATIE  

De onroerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd op basis van de 

aanschafwaarde of vervaardigingsprijs onder aftrek van cumulatieve afschrijvingen over de 

economische levensduur en bijzondere waardeverminderingen. Bij bepaling van de afschrijving 

worden de volgende levensduren gehanteerd:  

• gebouwen 20-40 jaar; 

• inventarissen en transportmiddelen 3-10 jaar. 

 

VASTGOEDBELEGGINGEN 

ONROERENDE ZAKEN VERKOCHT ONDER VOORWAARDEN  

Onroerende zaken die onder voorwaarden aan een derde zijn verkocht (VOV) onder de regeling 

Koopgarant, waarvoor Woonstichting Valburg een terugkoopplicht kent, zijn aangemerkt als 

financieringstransactie. De betreffende onroerende zaken worden gewaardeerd tegen actuele 

waarde, zijnde de met de koper overeengekomen contractprijs bij eerste waardering en de 

marktwaarde bepaald conform de contractvoorwaarden bij latere waardering. De marktwaarde bij 

latere waardering berust op een opgave van een externe taxateur. Bij eerste waardering is sprake 

van een herclassificatie van de onroerende zaken, zodat de herwaardering naar actuele waarde 

rechtstreeks in het eigen vermogen worden verwerkt, tenzij sprake is van eerder genomen 

waardeverminderingen.  

 

Voor de in de regeling overeengekomen overdrachtswaarde wordt aan de creditzijde van de balans 

een terugkoopverplichting opgenomen. Deze terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd op de 

actuele waarde van de verplichting, rekening houdend met de contractvoorwaarden. De actuele 

waarde is bepaald door een onafhankelijke taxateur.      
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FINANCIËLE VASTE ACTIVA     

Deelnemingen  

De niet-geconsolideerde deelnemingen waarin de invloed van betekenis op het zakelijk en financieel 

beleid wordt uitgeoefend, worden gewaardeerd op nettovermogenswaarde, doch niet lager dan nihil. 

De nettovermogenswaarde van de deelnemingen wordt berekend op basis van de grondslagen van 

Woonstichting Valburg. 

 

Vorderingen op deelnemingen 

De onder financiële vaste activa opgenomen vorderingen worden initieel gewaardeerd tegen de reële 

waarde onder aftrek van transactiekosten (indien materieel). Bij de waardering wordt rekening 

gehouden met eventuele waardeverminderingen.  

 

Consolidatievrijstelling volgens artikel 407 BW2 

Woonstichting Valburg maakt gebruik van de consolidatievrijstelling bedoeld in artikel 407 lid 1 Titel 9 

BW 2. 

 

Grondslagen algemeen: Belastingen 

Belastingen over de resultaten omvatten de over de verslagperiode verschuldigde en verrekenbare 

winstbelastingen en latente belastingen. De over het boekjaar verschuldigde en verrekenbare 

belasting is de naar verwachting te betalen belasting over de belastbare winst over het boekjaar, 

rekening houdend met de fiscale faciliteiten en de vaststellingsovereenkomst (VSO), berekend aan de 

hand van belastingtarieven die zijn vastgesteld op verslagdatum, dan wel waartoe materieel al op 

verslagdatum is besloten, en eventuele correcties op de over voorgaande jaren verschuldigde 

belasting. 

 

VLOTTENDE ACTIVA 

 

Onderhanden projecten 

Onderhanden projecten betreffen onderhanden werken in complexen in aanbouw, bestemd voor de 

verkoop en wordt gewaardeerd tegen vervaardigingsprijs, onder aftrek van gefactureerde termijnen 

en vermeerderd met een gerealiseerde winstopslag naar rato van de voortgang. 

 

Vorderingen 

De vorderingen worden bij de eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde en vervolgens 

gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk zijn aan de nominale waarde, onder 

aftrek van de noodzakelijk geachte voorzieningen voor het risico van oninbaarheid. Deze 

voorzieningen worden bepaald op basis van individuele beoordeling van de vorderingen.  

 

Liquide middelen  

De liquide middelen staan vrij ter beschikking van de stichting, voor zover niet anders vermeld. 

 

EIGEN VERMOGEN 

 

De onder het eigen vermogen opgenomen herwaarderingsreserve wordt gevormd voor het positieve 

verschil tussen de marktwaarde en de boekwaarde op basis van verkrijgings-of verwaardigingsprijs 

van het vastgoed. Bij het bepalen van de boekwaarde op basis van verkrijgings-of verwaardigingsprijs 

is geen rekening gehouden met afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingen. De 

herwaarderingsreserve wordt bepaald per waarderingscomplex.   

Bij realisatie van de herwaarderingsreserve (bij verkoop van het vastgoed) wordt het gerealiseerde 

deel van de herwaarderingsreserve rechtstreeks overgeboekt naar de overige reserves.  

Er is tevens een herwaarderingsreserve gevormd voor de ongerealiseerde waardeverandering van 

woningen verkocht onder voorwaarden. Woonstichting Valburg verkoopt deze woningen onder 
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voorwaarden van een terugkoopverplichting. 

 

Voor de realiseerbaarheid van de waarde van de onroerende zaken in exploitatie en het hiermee 

samenhangende deel van de herwaarderingsreserve verwijzen wij naar het bestuursverslag. 

Er is tevens een herwaarderingsreserve gevormd voor de ongerealiseerde waardeverandering van 

woningen verkocht onder voorwaarden. Woonstichting Valburg verkoopt deze woningen onder 

voorwaarden van een terugkoopverplichting. 

 

VOORZIENINGEN 

 

Pensioenvoorziening 

De pensioenregeling is ondergebracht bij Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW) 

en is naar zijn aard een toegezegd-pensioenregeling. Woonstichting Valburg heeft in geval van een 

tekort bij SPW geen verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen anders dan hogere 

toekomstige premies. Ultimo boekjaar is geen sprake van verplichtingen naast de te betalen premie, 

derhalve is geen voorziening opgenomen.        

 

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 

Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen nieuwbouw worden als bijzondere 

waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van het waarderingscomplex. Indien en 

Bij de bepaling van voorzieningen wordt uitgegaan van in rechte afdwingbare of feitelijke 

verplichtingen die op de balansdatum bestaan. Tot de feitelijke verplichtingen worden ook gerekend 

verplichtingen die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en extern 

gecommuniceerd”. Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan richting 

huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige 

herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan 

het besluitvormingsproces van de corporatie rondom projectontwikkeling en herstructurering. De 

voorziening heeft zowel op nieuwbouw als op renovatieprojecten betrekking. 

 

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen 

inzake sociaal en commercieel vastgoed in ontwikkeling, waarbij de verwachte kostprijs van het 

vastgoed hoger is dan de aan deze investeringsverplichtingen toe te rekenen marktwaarde per 

balansdatum (taxatie aan de hand van de uitgangspunten in het Handboek modelmatig waarderen 

marktwaarde), wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de reeds bestede kosten en wordt 

voor het resterend bedrag een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en 

herstructureringen. De afwaardering van de bestede kosten tot nihil en de vorming van de voorziening 

wordt in het resultaat verantwoord onder de post “Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille”. 

  
Voorziening latente belastingverplichtingen  

Voor alle tijdelijke verschillen tussen de boekwaarde van de activa en in de jaarrekening en de fiscale 

boekwaarde wordt een belastinglatentie opgenomen. Een latente belastingvordering wordt uitsluitend 

opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er in de toekomst belastbare winsten beschikbaar 

zullen zijn die voor de realisatie van het tijdelijke verschil kunnen worden aangewend. 

Latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden verantwoord tegen de contante waarde. De 

disconteringsvoet is de nettorente. De nettorente is de voor de woningcorporatie geldende rente voor 

langlopende leningen onder aftrek van belasting op basis van het effectieve belastingtarief. Mutaties 

in belastinglatenties als gevolg van rentetoevoeging dienen te worden verantwoord als belastinglast 

of -bate.  

Er wordt geen latente belastingverplichting opgenomen voor (zeer) langlopende tijdelijke verschillen 

tussen de fiscale waardering van het vastgoed in exploitatie en de waardering overeenkomstig deze 
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jaarrekening. Bij toegelaten instellingen doet zich namelijk de bijzondere omstandigheid voor dat zij 

als doel hebben het in continuïteit aanbieden van woningen aan haar doelgroep. Dit wil zeggen dat bij 

sloop vervangende nieuwbouw zal plaatsvinden. Door fiscale faciliteiten (waaronder 

herinvesteringsreserves) kan de belastingclaim normaliter worden doorgeschoven naar de 

nieuwbouw. Door de zeer lange looptijd tendeert de contante waarde van deze verplichting hierdoor 

naar nihil.  

Latente belastingvorderingen en latente belastingverplichtingen worden gesaldeerd. Indien de latente 

belastingvordering een hoger saldo heeft dan de latente belastingverplichtingen, dan vindt rubricering 

plaats zijn onder de vlottende activa of onder de financiële vaste activa indien de verwachte looptijd 

langer is dan een jaar. Indien de latente belastingvorderingen lager zijn dan de latente 

belastingverplichtingen vindt rubricering plaats onder de voorzieningen. 

SCHULDEN OP LANGE TERMIJN 

 

Leningen kredietinstellingen 

De leningen zijn bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen reëele waarde, waarbij de 

transactiekosten die direct toerekenbaar zijn aan de verwerking zijn opgenomen in de waardering. Na 

de eerste verwerking vindt waardering plaats tegen geamortiseerde kostprijs, waarbij de baten en 

lasten uit hoofde van amortisatie volgens de effectieve-rentemethode zijn verantwoord in de winst- en 

verliesrekening. Het kortlopende deel (aflossingsverplichting volgend boekjaar) van de langlopende 

schulden is in de toelichting op de balanspost vermeld.  

 

Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden  

In het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden (VOV) heeft Woonstichting Valburg 

een terugkoopverplichting die mede afhankelijk is van de ontwikkeling van de waarde van de 

betreffende onroerende zaken in het economisch verkeer.  

De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd. Indien de verwachting is dat de terugkoop 

binnen één jaar zal plaatsvinden, is de verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord. 

 

Kortlopende schulden 

De kortlopende schulden hebben een verwachte looptijd van maximaal één jaar. 

 

GRONDSLAGEN FINANCIËLE INSTRUMENTEN 

 

Financiële instrumenten 

Onder financiële instrumenten worden zowel de primaire financiële instrumenten, zowel vorderingen, 

en schulden, als de financiële derivaten verstaan. Voor de grondslagen en toelichting van de primaire 

financiële instrumenten wordt verwezen naar de toelichting per balanspost. 

 

Valutarisico's 

Er is geen sprake van instrumenten ter beheersing van valutarisico's, aangezien geen transacties in 

vreemde valuta plaatsvinden. 

 

Kredietrisico's 

Kredietrisico's worden gereduceerd door alleen zaken te doen met derden met een hoge 

Kredietwaardigheid en interne beheersing van huurincasso. 

 

Renterisico's 

Rente-instrumenten kunnen worden toegepast ter verkrijging van een gewenst risicoprofiel in vaste 

en variabele renteposities. Binnen het treasurybeleid van de woningstichting wordt geen gebruik 

gemaakt van financiële instrumenten ter beperking van renterisico’s. 
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WINST- EN VERLIESREKENING 

 

De winst-en-verliesrekening is opgesteld volgens het functionele model. 

 

Resultaatbepaling 

Het resultaat wordt bepaald met inachtneming van de hiervoor vermelde  waarderings-grondslagen. 

Baten worden verantwoord in het jaar waarin zij geïnd of invorderbaar zijn. Lasten worden 

opgenomen in het jaar waarin zij gerealiseerd of voorzienbaar zijn. 

Huren 

Huurinkomsten worden toegerekend aan de periode waarop deze betrekking hebben 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 

Als gevolg van de waardering van het vastgoed tegen marktwaarde wordt de boekwaarde van de 

verkochte vastgoedportefeuille bepaald op basis van marktwaarde.  

 

Pensioenen 

De te betalen pensioenpremie is in de winst- en verliesrekening opgenomen. 

 

Afschrijvingen 

De afschrijvingen op materiële vaste activa worden gebaseerd op de verkrijgings- of 

vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode op basis van de 

geschatte economische levensduur. Over grond wordt niet afgeschreven. 

 

Lasten onderhoud 

Hieronder vallen de kosten voor het jaarlijks terugkerend onderhoud.  

 

Overige bedrijfslasten 

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

 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

In verband met de waardering tegen marktwaarde worden waardemutaties op het vastgoed 

verantwoord als niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille. 

 

Renteresultaat 

De rentebaten zijn de ontvangen renten, de rentelasten bestaan uit de betaalde renten. 

 

Belastingen 

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

verliesrekening, rekening houdend met de vrijgestelde winstbestandsdelen en na bijtelling van niet of 

beperkt aftrekbare kosten. Tevens wordt rekening gehouden met de mutaties in de latente 

belastingvorderingen en -schulden. 

 

Bestuurders en commissarissen 

Voor de uitvoering van de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen in de (semi) publieke sector 

(WNT) heeft de instelling zich gehouden aan de beleidsregels toepassing WNT. De instelling heeft de 

Beleidsregels toepassing WNT, als normenkader bij het opmaken van deze jaarrekening gehanteerd. 

 

KASSSTROOMOVERZICHT  

 

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. 
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6. TOELICHTING OP DE BALANS 

  
 

  

31 december 2019 

 

31 december 2018 

 
ACTIVA 

 

 

      
1.0 Materiële vaste activa 

 

 

      
1.1 Onroerende zaken in 

exploitatie: 

  

         
aandeel 

DAEB 

 
aandeel Niet-

DAEB 

 
aandeel 

DAEB 

 
aandeel 

Niet-DAEB 

 

Saldi per 1 januari  

 

 

      

 

Aanschafwaarde 

 

61.784.152  1.086.978 
 

60.680.618  1.086.978 

 

Mutatie naar marktwaarde 

 

83.302.733  775.954 
 

68.797.455  616.694 

 

Marktwaarde per 1 januari 
 

145.086.885  1.862.932 
 

129.478.073  1.703.672 

          

 

Mutaties in het boekjaar: 
 

   
    

 

- investeringen: herclassificatie 

naar onroerende zaken VOV 

 
321.605  - 

 
- 

 
- 

 

- investeringen: overboeking 

van onroerende zaken in 

ontwikkeling 

 

187.460  - 
 

1.296.525 
 

- 

 

- investeringen: diverse na-

investeringen 

 
76.987  - 

 
89.839 

 
- 

 

- investeringen: 

investeringssubsidie 

 
-20.000  - 

 
-96.900 

 
- 

 

- desinvesteringen 

aanschafwaarde 

 
-49.739  - 

 
-107.260 

 
- 

 

- desinvesteringen mutatie 

marktwaarde 

 
-534.196  - 

 
-380.105 

 
- 

 

- Buitengebruikstellingen 

 

-122.631  - 
 

-78.670 
 

- 

 

-Afschrijving roerende zaken 
 

-1.573  - 
 

- 
 

- 

 

- mutatie DAEB - Niet-DAEB 

aanschafwaarde 

 
34.109  -34.109 

 
-  - 

 

- mutatie DAEB - Niet-DAEB 

marktwaarde 

 
-  - 

 
-  - 

 

-overige waardeveranderingen, 

aanpassing naar marktwaarde 

 10.311.368  232.687  14.885.383  159.260 

 

Totaal mutaties 
 

10.203.390  198.578 
 

15.608.812  159.260 

  

 
   

 

   

 

Boekwaarde 31 december 
 

155.290.275  2.061.510 
 

145.086.885  1.862.932 
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31 december 2019 

 

31 december 2018 

          

 

Saldi per 31 december  

 

   
    

 

Aanschafwaarde 

 

62.210.370  1.052.869 
 

61.784.152 
 

1.086.978 

 

Mutatie naar marktwaarde 

 

93.079.905  1.008.641 
 

83.302.733 
 

775.954 

 

Boekwaarde 31 december 
 

155.290.275  2.061.510 
 

145.086.885 
 

1.862.932 

      

      

De overboekingen van onroerende zaken in ontwikkeling betreffen:   

PV-panelen 57 woningen 

(Prestatieafspraak) 

 

137.766 
 

 
 

-  
 

Renovatie RENO 24 

 

33.980 
 

 
 

768.403  
 

Renovatie RENO 11  15.714    315.637   

Twee nieuwe woonwagens Herveld 

 

- 
 

 
 

212.485  
 

 

  
187.460 

 
 

 
1.296.525  

 

Buitengebruikstelling 

Woonwagen Binnenstraat 35 Herveld 

 

-   
 

39.335  
 

Woonwagen Binnenstraat 37 Herveld 

 

-   
 

39.335  
 

 

 

 

-   
 

78.670  
 

 

Verzekering 

De onroerende en roerende zaken in exploitatie zijn per ultimo boekjaar volledig verzekerd tegen het 

risico van brand- en stormschade. De verzekering is geïndexeerd. Onderverzekering is uitgesloten. 

 

WOZ-waarde onroerende zaken in exploitatie 

De waarde 2019 van de woningen en woongebouwen (1 verzorgingshuis) en onroerende zaken niet 

zijnde woningen bedroeg volgens de beschikking wet waardering onroerende zaken met peildatum 1 

januari 2018: € 179 miljoen, (2018 met peildatum 1 januari 2017 € 176 miljoen).  
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Verloopstaat marktwaarde in verhuurde staat 2019-2018 

De mutatie tussen de marktwaarde ultimo het jaar 2019 en ultimo het jaar 2018 is hieronder 

weergegeven. De marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie is: 

   

31-12-2019 

 

31-12-2018 

      
Totaal DAEB (inclusief 

intramuraal) 

  

155.290.275 

 

145.086.885 

Totaal Niet-DAEB 

  

2.061.510 

 

1.862.932 

Totaal vastgoedbezit 

  

157.351.785  146.949.817 

      
Specificatie onderdelen 

marktwaarde (x € 1.000) 

Totaal 

 

Aandeel DAEB 

 

Aandeel Niet- 

DAEB 

Marktwaarde per 31 

december 2018 146.950  145.087  1.863 

Mutaties gedurende het jaar      

Methodische wijzigingen 

software 3.751  3.714  37 

Mutaties in het bezit 

(verkoop, aankoop, 

nieuwbouw) -347  -326  -21 

Methodische wijzigingen 

a.g.v. nieuwe regels in het 

handboek 2018 -12.111  -11.975  -136 

Mutatie objectgegevens 3.366  3.273  93 

Mutatie 

waarderingsparameters* 15.743  15.517  226 

Totaal mutaties gedurende 

het jaar  10.402  10.203  199 

      

Marktwaarde per 31 

december 2019 157.352  155.290  2.062 

*Nadere toelichting      

Stijging van de markthuur 8.049  7.925  124 

Leegwaardestijging -1.503  -1.485  -18 

Belastingen en 

verzekeringen 653  647  6 

Macro-economische 

parameters -675  -660  -15 

Aanpassing 

disconteringsvoet 9.412  9.278  134 

Overige aanpassingen -193  -188  -5 

Totaal 15.743 

 

15.517 

 

226 
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*Nadere toelichting 

Stijging van de markthuur: de gemiddelde markthuur van woningen is als gevolg van de marktontwikkelingen 

gestegen van 812,73 naar 926,51 (+14,0%). Leegwaardestijging: de historische leegwaardestijging van 

woningen is gedaald van 16,5% in 2018 naar 15,4% in 2019 (-1,1 procentpunt). Dit leidt tot een lagere 

gehanteerde leegwaarde en dus lagere verkoopopbrengsten. Disconteringsvoet: de gemiddelde 

disconteringsvoet van woningen is als gevolg van de marktontwikkelingen gedaald van 7,31% naar 6,72% (-0,59 

procentpunt). 

Beleidswaarde onroerende zaken in exploitatie 

Onderstaand wordt de beleidswaarde getoond, zowel voor DAEB als voor Niet-DAEB bezit. De 

beleidswaarde wordt bepaald door op vier aspecten aanpassingen door te voeren in de 

uitgangspunten van de DCF-berekening van de marktwaarde. De (lagere) waarde die ontstaat is de 

beleidswaarde. Het verschil tussen markt- en beleidswaarde heet de “maatschappelijke bestemming”. 

 

De beleidswaarde voor het aandeel DAEB is als volgt opgebouwd (x € 1.000)  
 

      
Omschrijving 

 

31 december  

2019 

 
31 december  

2018 

  

Marktwaarde ultimo 

boekjaar 
 

155.290 
 

145.087 
 

 

Afslag stap 1: 

beschikbaarheid 
 

460 
 

-19.306 
 

 

Afslag stap 2: 

betaalbaarheid 
 

-69.640 
 

-40.403 
 

 

Afslag stap 3: kwaliteit 
 

-19.719 
 

-12.104 
 

 

Afslag stap 4: beheer 
 

-511 
 

-3.398 
 

 

Beleidswaarde ultimo 

jaar 
 

65.880 
 

69.876 
 

 

  
 

   
 

       

De beleidswaarde voor het aandeel Niet-DAEB is als volgt opgebouwd (x € 1.000)   

Omschrijving 

 

31 december 

 2019 

 
31 december 

2018 

  

Marktwaarde ultimo 

boekjaar 
 

2.061 
 

1.863 
 

 

Afslag stap 1: 

beschikbaarheid 
 

15 
 

-144 
 

 

Afslag stap 2: 

betaalbaarheid 
 

-421 
 

-399 
 

 

Afslag stap 3: kwaliteit 
 

-198 
 

-106 
 

 

Afslag stap 4: beheer 
 

3 
 

-24 
 

 

Beleidswaarde ultimo  

jaar 
 

 

1.460 
 

1.190   
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1.2 Onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie: 

    

 Boekwaarde per 1 januari   

 Aanschafwaarde   188.098 

 Waardeverminderingen  - 

 

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor 

exploitatie begin boekjaar 
 

188.098 

 
Investeringen in boekjaar 

 
1.057.640 

 

Winsten of verliezen als gevolg van aanpassingen van de 

marktwaarde 
 

-1.049.233 

 

Overboeking van en naar voorraden, onroerende zaken vooreigen 

gebruik en onroerende zaken bestemd voor eigen exploitatie -187.310 

 
Overige mutaties 

 
- 

 

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor 

exploitatie einde boekjaar 
 

9.195 

 Boekwaarde per 31 december   

 Aanschafwaarde   1.058.428 

 Waardeverminderingen  -1.049.233 

 

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor 

exploitatie einde boekjaar  9.195 

 

1.3 Onroerende en roerende zaken voor eigen gebruik 

  

   

Kantoor-

gebouw 

 
Roerende 

goederen 

 
Totaal 

 
Saldi per 1 januari 2019 

      

 
- aanschafwaarde 

 
835.263  656.114  1.491.377 

 

- cumulatieve afschrijvingen 

inclusief waardeveranderingen 
 

-230.344  -539.823  -770.167 

 
Boekwaarde 1 januari 2019 

 
604.919  116.291  721.210 
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Mutaties in het boekjaar: 
 

     

 
- aanschafwaarde investeringen 

 
-  16.884  16.884 

 

- aanschafwaarde 

desinvesteringen 
 

-  -10.323  -10.323 

 
- afschrijvingen desinvesteringen 

 
-  10.323  10.323 

 
- afschrijvingen 

 
-15.374  -35.092  -50.466 

   
     

 
Saldi per 31 december 2019 

 
589.545  98.083  678.628 

   
     

 
Saldi per 31 december 2019 

 
     

 
- aanschafwaarde 

 
835.263  662.675  1.497.938 

 

- cumulatieve afschrijvingen 

inclusief waardeveranderingen 
 

-245.718  -564.592  -810.310 

 
Boekwaarde 31 december 2019 

 
589.545  98.083  687.628 

        

 

 

1.4 Vastgoedbeleggingen 

 Onroerende en roerende zaken verkocht onder voorwaarden 

  

   
Jaar 2019 

 
Saldo per 1 januari 2019 

 
  

 

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs bij 

overdracht 
 

2.197.468 

 
Cumulatieve herwaarderingen 

 
690.439 

 
Boekwaarde per 1 januari 2019 

 
2.887.907 

 
Mutaties 2019 

 
 

 
- Investeringen 

 
- 

 
- desinvesteringen 

 
-432.270 

 
- waardeveranderingen 

 
137.571 

 
- herwaardering teruggekochte woningen 

 
-70.000 

   
 

 
Boekwaarde per 31 december 2019 

 
2.523.208 
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Saldo per 31 december 2019 

 
 

 

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs bij 

overdracht 
 

1.765.198 

 
Cumulatieve herwaarderingen 

 
758.010 

 
Boekwaarde per 31 december 2019 

 
2.523.208 

 

 

Het saldo betreft: 
 

 

 
4 woningen plan Aldershof te Oosterhout 

 
826.420 

 
14 woningen plan Sipman te Zetten 

 
1.696.788 

 
Boekwaarde per 31 december 2019 

 
2.523.208 

 

Het saldo betreft 4 eenheden in het plan Aldershof te Oosterhout (Gld.) en 14 eenheden van de 

voormalige Coöp Sipman te Zetten. Op de grond rust een eeuwigdurend recht van erfpacht. 

 

De woningen zijn ultimo het boekjaar integraal getaxeerd op basis van de vergelijkingsmethode en de 

marktwaardemethode door een onafhankelijke taxateur. 

De VoV bepalingen houden o.a. in: een terugkoopplicht voor Woonstichting Valburg en een 

prijsregulering bij terugkoop. Op de eerste referentiewaarde (marktwaarde) bij aankoop is bij 

Aldershof een koperskorting verleend van 10 tot 14%, de koper deelt mee voor 79% tot 85% in de 

waardeontwikkeling. 

 

Bij Sipman is een koperskorting verleend variërend van 25 tot 52% op de eerste referentiewaarde, de 

koper deelt hierdoor mee voor 50% in de waardeontwikkeling. De door de erfpachter/koper 

aangebrachte veranderingen en verbeteringen worden bij terugkoop, mits bij aangetekend schrijven 

bij aanbieding vermeld, alleen voor het waarde verhogende effect meegewogen. 
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31 december 2019  
 

31 december 2018 

2.0 Financiële vaste activa 

      
2.1 Deelneming 

      

 

Saldo per 1 januari 

   

-1.863.232 

 

-1.839.323 

 

Resultaat boekjaar 

   

455.401 

 

-23.909 

     

-1.407.831 

 

-1.863.232 

       

 

 

Verrekend met vordering op 

deelneming 

   

1.407.831  1.863.232 

 

Saldo per 31 december  

   

-  - 

 

Dit betreft een 100% deelneming in 

Veldzicht Zetten B.V. te Overbetuwe 

   

   

        

2.2 Vordering op deelneming 

   

   

 

Saldo per 1 januari 

   

2.374.064  2.374.064 

 

Mutatie boekjaar 

   

-  - 

 

Saldo 

   

2.374.064  2.374.064 

     

   

 

Verrekening negatief saldo 

deelneming 

   

1.407.831  1.863.232 

     

   

 

Saldo per 31 december  

   

966.233  510.832 

        

2.3 Latente belastingvordering(en)       

 Saldo per 1 januari    -  - 

 Mutatie latentie disagio leningen    24.085  - 

 Saldo per 31 december     24.085  - 

        

 Disagio leningen       

 

Het tijdelijke verschil inzake de 

leningenportefeuille bedraagt 

nominaal € 100.909 (2018: € 190.285) 

en is in de balans gewaardeerd tegen 

de contante waarde van € 24.085.       
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31 december 2019 

 

31 december 2018 

3.0 Vlottende activa 

    

      

 

Vorderingen 

    

      
3.1 Huurdebiteuren 

    

 

Saldo ultimo boekjaar 

 

41.227  38.194 

 

Af: voorziening voor oninbaarheid 

 

-23.753  -16.122 

 

Saldo per 31 december 

 

17.474  22.072 

   

 

  
3.2 Gemeente 

 

  

 

 

Woningaanpassing WMO 

 

-  3.674 

   

 

  
3.3 Overige vorderingen 

 

 

  

 

Subsidies verduurzamen 

 

20.000  138.800 

 

Vooruitbetaalde bedragen 

 

45.139  30.134 

 

Te verrekenen posten 

 

8.482  624 

   

73.621  169.558 

     

 

3.4 Overlopende activa 

 

19.323  14.070 

   

   

4.0 Liquide middelen 

 

   

 

Kas 

 

142  268 

 

Rabobank RC-algemeen 

 

120.841  408.580 

 

Rabobank RC-huren 

 

83.060  99.301 

 

Rabobank spaarrekening 

 

3.919.155  3.390.000 

 

Totaal 

 

4.123.198  3.898.149 

 

 

PASSIVA 

 

31 december 2019 

 

31 december 2018 

      
5.0 Eigen vermogen 

    

      
5.1 Kapitaal 

 

45 

 

45 

     

 

5.2 Herwaarderingsreserves 

   

 

 

Herwaarderingsreserve marktwaardering 

   

 

 

Saldo per 1 januari 

 

86.335.981  71.273.861 
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31 december 2019 

 

31 december 2018 

      

 

Realisatie verkoop 

 

-534.195  -380.105 

 

Mutatie aanpassing marktwaarde ultimo 

jaar 

 

10.546.320  15.442.225 

 

Saldo per 31 december 

 

96.348.106  86.335.891 

 

Herwaarderingsreserve VOV-woningen 

 

   

 

Saldo per 1 januari 

 

465.299  367.525 

 

Mutatie in verslagjaar 

 

95.956  97.774 

 

Saldo per 31 december 

 

561.255 

 

465.299 

   

 

  

 

Saldo per 31 december 

herwaarderingsreserves 

 

96.909.361 

 

86.801.280 

      

   

 

  
5.3 Overige reserves 

 

 

  

 

Saldo per 1 januari 

 

29.590.148 

 

28.699.600 

 

Correctie onrendabele top voorgaande 

jaren 

 

- 

 

- 

 

Realisatie uit herwaarderingsreserve 

marktwaardering 

 

534.195 

 

380.105 

 

Mutatie herwaarderingsreserve 

marktwaardering 

 

- 

 

-763.318 

 

Mutatie herwaarderingsreserve VOV-

woningen 

 

-95.956 

 

-97.774 

 

Resultaatbestemming 

 

1.932.349 

 

1.371.535 

 

Saldo per 31 december 

 

31.960.736  29.590.148 

 

 

 

5.4 Resultaat boekjaar 

  

 

Saldo per 1 januari 1.932.349 

 

1.371.535 

 

Resultaatbestemming -1.932.349 

 

-1.371.535 

 

Toevoeging resultaat boekjaar 9.721.109 

 

16.611.256 

 

Ongerealiseerd deel naar herwaarderings-

reserve -10.546.320  -14.678.907 

 

Saldo per 31 december -825.211 

 

1.932.349 
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6.0 Voorzieningen 

 

31 december 2019 
 

31 december 2018 

      
6.1 Voorziening latente 

belastingverplichtingen 

     
Saldo per 1 januari 

 

2.105.402 

 

2.011.167 

 
Toename belastinglatentie 

 

- 

 

94.235 

 
Afname belastinglatentie 

 

-2.105.402 

 

- 

 
Saldo per 31 december  

 

- 

 

2.105.402 

 

De voorziening latente belastingverplichtingen is een saldering van een actieve latente 

belastingvordering en een passieve latente belastingverplichting. Hieronder wordt eerst een 

specificatie gegeven van de actieve latente belastingvordering en daarna de specificatie van de 

passieve latente belastingverplichting. 

 
 

Saldo per 31 december per belastinglatentie 

 

   

 
Latente belastingvordering (zie 6.1.1) 

 

- 
 

1.071.318 

 
Latente belastingverplichting (zie 6.1.2)  

 

- 
 

-3.176.720 

 
Saldo (+ is vordering, - is schuld) 

 

- 
 

-2.105.402 

 

6.1.1 Latente belastingvordering(en) 

      

 

Saldo per 1 januari 

   

1.071.318 

 

1.735.236 

 

Toename belastingvordering 

   

 

 

 

 

- Mutatie latentie verliescompensatie 

   

 

 

- 

 

Afname belastingvordering 

   

 

 

 

 

- Mutatie latentie verliescompensatie 

   

-1.028.412 

 

-601.878 

 

- Mutatie marktwaarde 

   

- 

 

-39.079 

 - Mutatie latentie disagio leningen    -18.821  -22.961 

 

- Opname onder latente 

belastingvorderingen 

   

-24.085 

 

- 

 

Saldo per 31 december  

   

- 

 

1.071.318 

 

 

Opbouw per onderdeel ultimo boekjaar  

  

 

Latentie verliescompensatie 

   

- 

 

1.028.412 

 

Latentie marktwaarde 

   

- 

 

- 

 

Latentie disagio leningen 

   

- 

 

42.906 

 

Latentie deelneming 

   

- 

 

- 

 

Saldo per 31 december  

   

- 

 

1.071.318 
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Toelichting op actieve latentie 

De actieve latentievordering ziet op de volgende onderdelen: 

 

Compensabele verliezen 

De post latente belastingvorderingen betreft onder andere de tot waardering gebrachte beschikbare 

voorwaartse verliescompensatie. Deze bedraagt ultimo 2019 nihil, gebaseerd op waardering tegen 

contante waarde met een disconteringsvoet na belasting van 2,87% (2018: 2,93%). De verrekenbare 

verliezen zijn volledig tot waardering gebracht. De totale verrekenbare verliezen bedragen ultimo 

2019 nihil (2018: € 4,2 miljoen). 

 

Contante waarde vs nominale waarde vastgoed in exploitatie 

Conform de RJ is er een latentie gevormd voor het verschil in fiscale waardering enerzijds en de 

commerciële waardering op marktwaarde anderzijds voor er sprake is van realisatie. Bij toegelaten 

instellingen doet zich namelijk de bijzondere omstandigheid voor dat zij als doel hebben het in      

continuïteit aanbieden van woningen aan haar doelgroep. Dit wil zeggen dat bij sloop vervangende 

nieuwbouw zal plaatsvinden. Door fiscale faciliteiten (waaronder herinvesteringsreserves) kan de 

belastingclaim normaliter worden doorgeschoven naar de nieuwbouw. Door de zeer lange looptijd    

tendeert de contante waarde van deze verplichting hierdoor naar nihil. De verschillen tussen de 

nominale waarde en contante waarde van de latente belastingverplichting kan als volgt worden 

gespecifieerd. 

 

Het tijdelijke verschil inzake de marktwaarde bedraagt nominaal € 3.295.486 (2018: € 2.862.653) en 

is in de balans gewaardeerd tegen een contante waarde van nihil. 

 

Balansdatum 
 

Latentie 
 

Toelichting 

31 december 2018 
 

- 
 

Mutatie van - € 39.079 is een bate in de winst- en 

verliesrekening 2018 

31 december 2019 
 

- 
 

Geen mutatie vanwege waardering op nihil 

 

Disagio leningen 

Het tijdelijke verschil inzake de leningenportefeuille bedraagt nominaal € 100.909 (2018: € 190.285) 

en is in de balans gewaardeerd tegen de contante waarde van € 24.085. Deze waarde is opgenomen 

als latente belastingvordering (zie 2.3). 

 

Toelichting op passieve latenties 

De passieve latente belastingverplichting ziet op het volgende onderdeel: 

 

Latentie opwaarderingsreserve 

6.1.2 Voorziening latente 

belastingverplichtingen  

31 december 2019 

 

31 december 2018 

 
Saldo per 1 januari 

 
3.176.720 

 
3.746.403 

 
Toename belastinglatentie 

 
- 

 
- 

 
Afname belastinglatentie 

 
-3.176.720 

 
-569.683 

 
Saldo per 31 december  

 
-  3.176.720 

 

De voorziening voor latente belastingverplichtingen heeft volledig betrekking op het zogenaamde 

WOZ-opwaardeer potentieel. Woonstichting Valburg heeft in het verleden vastgoed fiscaal 
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afgewaardeerd en dient bij een WOZ-stijging van het betreffende object een deel van de afwaardering 

fiscaal terug te nemen. In december 2019 is door Aedes een handreiking gepubliceerd die tot stand is 

gekomen in overleg met corporaties, externe toezichthouders en accountants. In deze handreiking 

wordt een nadere uiteenzetting gegevens omtrent de interpretatie van de verslaggevingsrichtlijnen 

voor belastinglatenties. Gelet op deze interpretatie van wet- en regelgeving is in boekjaar 2019 de 

volledige latentie in verband met het WOZ opwaardeer potentieel vrijgevallen ten gunste van het 

resultaat. Deze vrijval heeft voor € 2.009K betrekking op de schattingswijziging als gevolg van de 

gewijzigde interpretatie van de wet- en regelgeving. Het restant ad € 1.167K heeft betrekking op de 

reguliere mutatie over het boekjaar 2019 waarbij ten behoeve van de bepaling van de fiscale positie is 

uitgegaan van een verwachte stijging van de WOZ-waarde met 5,5%. 

  

 

31 december 2019 
 

31 december 2018 

      
6.2 Voorziening onrendabele 

investeringen en herstructureringen 
     

Saldo per 1 januari 
 

- 
 

- 
 

Vrijval in boekjaar 
 

- 
 

- 
 

Overige mutaties 
 

3.497.179 
 

- 
 

Saldo per 31 december  
 

3.497.179 
 

- 

 

Dit betreft het deel van de in het boekjaar geprognosticeerde onrendabele top op de projecten in 

ontwikkeling "Hof van Zetten" te Zetten,  "De Hoge Hof" te Herveld en "Grintpad" te Herveld dat niet 

ten laste van de reeds geboekte investeringen gebracht kan worden. 

 

7.0 Langlopende schulden 

 
   

31 december 2019 
 

31 december 2018 

7.1 Leningen kredietinstellingen 
     

Saldo per 1 januari 
 

30.862.458  31.820.937 
 

Mutaties in het boekjaar: 
 

 
 

 
 

Opgenomen leningen 
 

- 
 

- 
 

Aflossingen 
 

-1.000.308 
 

-958.479 
 

Saldo mutaties 
 

-1000.308 
 

-958.479 
  

 
 

 
 

 
Stand per 31 december 

 
29.862.150 

 
30.862.458 

 
Aflossingen 1e jaar 

 
-1.035.450 

 
-1.000.308 

   
28.826.700 

 
29.862.150 

 

Rentevoet en aflossingssysteem 

Het gemiddeld betaalde rentepercentage op de uitstaande leningen kredietinstellingen bedraagt voor 

het jaar 2019 3,83% (2018: 3,90%). De leningen kredietinstellingen worden op basis van het 

annuïtaire cq lineaire systeem afgelost. Het schuldrestant leningen met een looptijd langer dan 5 jaar 

bedraagt € 29.573.895. 
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Zekerheden 

Van de leningen kredietinstellingen is ultimo 2019 een bedrag van € 29.862.150 opgenomen 

waarvoor door WSW-borging is verkregen. Het WSW heeft op 4 oktober 2013 deelnemende 

corporaties verzocht aan het WSW een volmacht te verstrekken, waarmee het WSW de mogelijkheid 

heeft direct hypotheek te vestigen op het “ingezette bezit” van deze deelnemende corporaties. Doel 

daarvan is de soliditeit van het totale borgstelsel te verbeteren en zo tevens de posities van zowel de 

deelnemende woningcorporaties in het borgstelsel als van het WSW (in de positie van risicodrager en 

“hoeder van de borg”) te versterken. 

Marktwaarde leningen 

De marktwaarde van de door WSW geborgde leningen bedraagt ultimo 2019: € 39.540.000. De 

rentecurve betreft de rate van de AAA Eurobonds en de opslag is gelijk aan de Swap rate minus de 

AAA Eurobonds met de desbetreffende looptijd. 

   
31 december 2019 

 
31 december 2018 

7.2 Verplichtingen uit hoofde van 

onroerende zaken verkocht onder 

voorwaarden 

 
  

 
Saldo per 1 januari 

 

   

 
Terugkoopverplichting ontstaan bij 

overdracht 
 

2.197.470 
 

2.534.590 

 
Cumulatieve herwaarderingen 

 
621.099 

 
489.024 

 
Boekwaarde per 1 januari 

 
2.818.569 

 
3.023.614 

 
Mutaties 

 
 

  

 
- Investeringen 

 
- 

 
- 

 
- desinvesteringen 

 
-432.270 

 
-337.120 

 
- waardeveranderingen 

 
126.190 

 
149.455 

 
- herwaardering teruggekochte 

woningen 
 

-57.500 
 

-17.380 

 
Boekwaarde per 31 december 

 
2.454.989 

 
2.818.569 

 
Saldo per 31 december 

 

   

 
Cumulatieve verkrijgings- of 

vervaardigingsprijs bij overdracht 
 

1.765.200 
 

2.197.470 

 
Cumulatieve herwaarderingen 

 
689.789 

 
621.099 

 
Boekwaarde per 31 december 

 
2.454.989 

 
2.818.569 

      

8.0 Kortlopende schulden 
 

   

8.1 Aflossingsverplichting 

kredietinstellingen 
 

   

 
Aflossingen eerste jaar 

 
1.035.450 

 
1.000.308 

8.2 Schulden aan leveranciers 
 

 
 

 
 

Crediteuren 
 

254.779 
 

297.777 



 

90 
 

      
  

 
31 december 2019  31 december 2018 

8.3 Belastingen en premies sociale 

verzekeringen 
 

   

 Vennootschapsbelasting  854.082  - 
 

Loonheffingen 
 

24.463 
 

25.957 
 

Pensioenpremie 
 

11.862 
 

11.574 
 

Omzetbelasting 
 

52.400 
 

18.954 
  

 
942.807  56.485 

  

 
 

 
 

8.4 Overige schulden 
 

 
 

 
 

Beheer stichtingen 
 

- 
 

20.650 
 

Overige 
 

11.627 
 

11.354 
  

 
11.627  32.004 

      

8.5 Overlopende passiva 
 

   

 
Overloop rente 

 
545.935 

 
566.198 

 
Vooruitontvangen huurders 

 
64.037 

 
72.274 

 
Reservering verlofuren 

 
57.628 

 
74.073 

 
Accountantskosten 

 
48.500 

 
47.500 

 
Aangegane verplichtingen 

 
11.188 

 
108.825 

 
Overige 

 
- 

 
- 

  

 
727.288 

 
868.870 

 

Niet uit de balans blijkende verplichtingen  

Obligo 

Obligo aan het WSW uit hoofde van een door het WSW geborgde lening, die opeisbaar wordt indien 

blijkt dat het aan het WSW betaalde disagio niet voldoende is om de aanspraken op het WSW te 

dekken. De obligo wordt berekend over het actuele schuldrestant in plaats van over het bedrag bij 

overname.  

Ultimo van het jaar 2019 bedraagt het obligobedrag € 1,1 miljoen (2018: € 1,2 miljoen).  

Als onderpand voor de WSW-geborgde leningen is in de dVi-2018 € 181 miljoen aan WOZ-waarde 

als onderpand ingezet (peildatum WOZ-waarde 1-1-2017). Dit betreft het totale bezit van 

Woonstichting Valburg. 

 

Tarief 

De hoogte van het obligotarief is vastgesteld op 3,85%. De grondslag waarover het obligotarief wordt 

berekend is het schuldresultaat van de geborgde lening, met uitzondering van het lening type 

variabele hoofdsom en voor collegiale financiering. Voor het type lening met variabele hoofdsom is 

bepaald dat over 75% van de maximale hoofdsom obligo is verschuldigd. Voor collegiale 
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financieringen is bepaald dat over 1/3 van het schuldrestant obligo is verschuldigd.  

 

Jubileumuitkeringen 

Voor eventuele jubileumuitkeringen is geen voorziening gevormd, omdat de omvang van deze 

verplichting niet betrouwbaar kan worden bepaald. Overigens gaat dit om een bedrag dat niet 

materieel is. 

 

Aanbiedingsverplichting 

Woonstichting Valburg heeft zich in de transportakte (eigendomsbewijs) van een perceel grond aan 

de Rauwendael/Hyacintenstraat te Heteren verplicht, bij verkoop van het woon-/zorgcomplex of een 

gedeelte daarvan, dit eerst aan te bieden aan Stichting Samen Zorgen tegen marktwaarde. 

 

Gebeurtenissen na balansdatum 

Gevolgen Coronavirus 

In maart 2020 heeft Nederland en grote delen van Europa te kampen met de gevolgen van het 

Coronavirus. Tot en met heden kan Woonstichting Valburg haar dagelijkse activiteiten, namelijk het 

verhuren van betaalbare woningen aan mensen die hierin zelf niet kunnen voorzien, regulier 

voortzetten rekening houdende met de maatregelen die noodzakelijk zijn de verspreiding van het 

Coronavirus (waar mogelijk) te beperken. 

De economische effecten van het Coronavirus zullen waarschijnlijk van invloed zijn op de 

toekomstige waardeontwikkeling van het vastgoed in exploitatie en mogelijk het betalingsgedrag van 

onze huurder. Hiernaast zullen de Corona-effecten mogelijk een (vertragend) effect hebben op 

toekomstige nieuwbouw projecten. Door de aanwezige financiële buffers verwacht Woonstichting 

Valburg de kernactiviteiten de komende periode regulier te kunnen voortzetten. 

 

 

7. TOELICHTING OP DE WINST EN VERLIESREKENING  

(CATEGORALE INDELING) 

 

  

   

   

Jaar 2019 

 

Jaar 2018 

1.0 BEDRIJFSOPBRENGSTEN 
 

   

 

De totale bedrijfsopbrengsten zijn ten opzichte van voorgaand jaar afgenomen met 1,1% 

(2018: 1,8%) 

 

  

   
1.1 Huuropbrengsten 

 

    
Netto huur 

 
8.024.389 

 
7.940.472 

 
Af: huurderving wegens leegstand 

 
-33.410 

 
-31.449 

 
Totaal 

 
7.990.979 

 
7.909.023 

 
De huurderving bedraagt 0,40% (2017: 0,28%) van de te ontvangen huur. 

   

   
1.2 Vergoedingen 

 

   

 
Overige zaken, leveringen en diensten 

 

116.062 
 

114.161 

 
Af: vergoedingsderving wegens leegstand 

 
-323 

 
-306 

 
Totaal 

 
115.739 

 
113.855 
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   Jaar 2019  Jaar 2018 

      

1.3 Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 
 

 
  

 
Boekwinst verkoop bestaand bezit 

 
210.012  257.507 

  

 

   

1.4 Overige bedrijfsopbrengsten 
 

   

 
Administratieve vergoedingen 

 
3.600  4.825 

 
Diverse opbrengsten 

 
-  17.852 

 
Totaal 

 
3.600 

 
22.677 

 
2.0 Bedrijfslasten 

 
   

2.1 Afschrijvingskosten (im)materiële vaste activa 

en vastgoedportefeuille 

 
 

  

 
- afschrijvingen MVA in exploitatie 

 
1.573 

 
- 

 - afschrijvingen MVA ten dienste van  50.467  41.323 

 
- boekwinst verkoop MVA ten dienste van 

 
- 

 
-500 

 
Totaal 

 
52.040  40.823 

   
 

  

2.2 Overige waardeveranderingen IVA en 

vastgoedportefeuille 

 
 

  

 
Afboeking onrendabele top bestaand bezit 

 
- 

 
826.776 

 Afboeking onrendabele top nieuwbouw  -  124.553 

 Afboeking wegens sloop  514.211  78.670 

 
Afboeking onrendabele investeringen 

nieuwbouwprojecten 

 
4.546.412 

 
- 

 
Totaal 

 
5.060.623 

 
1.029.999 

   
 

 
 

2.3 Erfpacht 
 

16.119 
 

17.816 

      

2.4 Personeelslasten 
 

 
 

 

 
Lonen en salarissen 

 
657.7080 

 
644.799 

 
Sociale lasten 

 
122.753 

 
120.405 

 
Pensioenlasten 

 
106.126 

 
101.306 

 
Subtotaal 

 
886.587 

 
866.510 

 
Ontvangen ziekengeld uitkeringen 

 
-1.349 

 
-5.087 

 
Doorbelaste uren  

 
-107.810 

 
-122.838 

 
Totaal 

 
777.428 

 
738.585 



 

93 
 

  

 

Jaar 2019 
 

Jaar 2018 

  

 

 
 

 

2.5 Lasten onderhoud 
 

 
 

 

 
Planmatig onderhoud 

 
953.030 

 
1.369.900 

 
Werkzaamheden klachten onderhoud 

 
261.309 

 
339.383 

 
Werkzaamheden mutatie onderhoud 

 
549.490 

 
820.328 

 
Totaal 

 
1.763.829 

 
2.529.611 

 
2.6 Overige bedrijfslasten 

   
 

 
Overige kostensoorten 

   
 

 
Kosten Raad van Commissarissen 

 
84.960 

 
64.527 

 
Accountants- en advieskosten 

 
52.740 

 
77.294 

 
Algemene kosten 

 
312.542 

 
336.323 

 
Zakelijke bedrijfslasten 

 
 

  

 
Belastingen 

 
268.638 

 
279.764 

 
Verzekeringen 

 
20.966 

 
19.714 

 
Contributie landelijke federatie 

 
9.307 

 
9.381 

 
Overige lasten 

 

 
 

 

 
Leefbaarheid 

 
6.305 

 
26.599 

 
Plantsoenen onderhoud 

 
4.818 

 
34.939 

 
Oninbare huur afboeking 

 
16.233 

 
18.303 

 
Verhuurderheffing 

 
915.845 

 
948.500 

 Saneringsheffing  -  85.294 

 
Sectorspecifieke heffingen onafhankelijk van 

resultaat 

 
6.971 

 
7.910 

 
Ontwikkelingskosten algemeen 

 
9.194 

 
17.437 

 
Overige zaken, leveringen en diensten 

 

115.739 
 

113.856 

 
Totaal 

 

1.824.258 
 

2.039.841 

      

3.0 Niet gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille 

    

 
Waardemutatie onroerende zaken verkocht onder 

voorwaarden 

 
185.046 

 
220.034 

 
Mutatie verplichtingen uit hoofde onroerende 

zaken onder voorwaarden 

 
-186.165 

 
-205.665 

 
Niet gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille 

 

10.544.055 
 

15.995.972 

 
Saldo niet gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille 

 
10.542.936 

 
16.010.341 
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Jaar 2019 
 

Jaar 2018 

      

4.0 Financiële baten en lasten 
    

4.1 Rente baten 
    

 
Overige rentebaten 

 
2.265 

 
898 

 
Totaal baten 

 

2.265  898 

      

4.2 Rente lasten 
 

   

 
Rente leningen kredietinstellingen 

 
-1.141.475  -1.186.718 

 
Overige rentelasten 

 
-1.456  -1.508 

 
Totaal lasten 

 
-1.142.931  -1.188.226 

   
  

 

 
Som financiële baten en lasten 

 
-1.140.666  -1.187.328 

 

 

 

8. TOELICHTING OP DE WINST EN VERLIESREKENING (FUNCTIONELE INDELING) 

      

  

 
Jaar 2019 

 

Jaar 2018 

      

  

 
DAEB Niet-DAEB 

 

DAEB 

 

Niet-DAEB 

1.0 Netto resultaat exploitatie 
        

 

vastgoedportefeuille 
  

      

  

  

      
1.1 Huuropbrengsten 

  

      

 

Netto huur 
 

7.918.692  105.697 
 

7.839.294  101.178 

 

Mutatie voorziening dubieuze 

debiteuren 

 -16.019  -214  -18.070  -233 

 

Af: huurderving wegens leegstand 
 

-33.410  - 
 

-31.048  -401 

 

Totaal 
 

7.869.263  105.483  7.790.176  100.544 

  

 
   

 
   

1.2 Opbrengsten servicecontracten 
 

   
 

   

 

Overige zaken, leveringen en 

diensten 

 
114.533  1.529  108.141  6.020 

 

Af: vergoedingsderving wegens 

leegstand 

 
-323  -4  -302  -4 

 

Totaal 
 

114.210  1.525  107.839  6.016 
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Jaar 2019 

 

Jaar 2018 

      

  

 
DAEB Niet-DAEB 

 

DAEB 

 

Niet-DAEB 

1.3 Lasten servicecontracten 
 

   
 

   

 

Overige zaken, leveringen en 

diensten 

 
 

114.210 

  

1.525 

 
 

107.839 

  

6.016 

          

1.4 Lasten verhuur- en 

beheeractiviteiten 

 
   

 
   

 

Lonen en salarissen 
 

285.580  3.812 
 

280.097  1.808 

 

Sociale lasten 
 

53.300  711 
 

52.303  337 

 

Pensioenlasten 
 

46.080  615 
 

44.007  284 

 

Ontvangen ziekengeld uitkeringen 
 

-586  -8 
 

-2.210  -14 

 

Doorbelaste uren  
 

-46.812  -625 
 

-53.360  -344 

 

Algemene kosten 
 

135.708  1.811 
 

146.097  943 

 

Contributie landelijke federatie 
 

4.041  54 
 

4.075  52 

 

Afschrijvingen MVA ten dienste van 
 

7.457  15.441 
 

6.764  11.198 

 

Totaal 
 

484.768  21.811  477.773  14.264 

          

1.5 Lasten onderhoudsactiviteiten 
 

   
 

   

 

Lonen en salarissen 
 

240.147  3.205 
 

235.536  1.479 

 

Sociale lasten 
 

44.820  598 
 

43.982  276 

 

Pensioenlasten 
 

38.749  517 
 

37.006  232 

 

Ontvangen ziekengeld uitkeringen 
 

-492  -7 
 

-1.858  -12 

 

Doorbelaste uren  
 

-39.364  -525 
 

-44.871  -282 

 

Algemene kosten 
 

114.117  1.523 
 

122.854  771 

 

Contributie landelijke federatie 
 

3.398  46 
 

3.427  44 

 

Planmatig onderhoud 
 

940.477  12.553 
 

1.352.445  17.455 

 

Klachtenonderhoud 
 

257.867  3.442 
 

335.059  4.324 

 

Mutatieonderhoud 
 

542.252  7.238 
 

809.875  10.453 

 

Afschrijvingen MVA ten dienste van 
 

6.270  12.985 
 

6.150  10.180 

 

Totaal 
 

2.148.241  41.575 
 

2.899.142  44.156 

 Overige directe operationele lasten exploitatie 

bezit 

  
    

1.6   
    

 

Erfpacht 
 

16.119  - 
 

17.816  - 

 

Belastingen 
 

265.100  3.538 
 

276.199 
 

3.565 
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Jaar 2019 

 

Jaar 2018 

      

  

 
DAEB Niet-DAEB 

 

DAEB 

 

Niet-DAEB 

          

 

Verzekeringen 
 

20.690  276 
 

19.463  251 

 Verhuurderheffing  915.845  -  948.500  - 

 Saneringsheffing  -  -  84.207  1.087 

 

Sectorspecifieke heffingen 

onafhankelijk van resultaat 

 
6.879  92 

 
7.809  101 

 

Totaal 
 

1.224.633  3.906 
 

1.353.994  5.004 

          

2.0 Netto gerealiseerd resultaat 

verkoop vastgoedportefeuille 

        

2.1 Verkoopopbrengst 

vastgoedportefeuille 

 398.686  260.000  720.684  466.500 

2.2 toegerekende organisatiekosten 
 

-34.378  -4.662 
 

-43.518  -6.353 

2.3 Boekwaarde verkochte vastgoed- 

portefeuille op moment van verkoop 

 
-192.354  -240.306 

 
-487.366  -414.805 

 

Totaal 
 

171.954  15.032 
 

189.800 
 

45.342 

          

3.0 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille   
    

3.1 Overige waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille 

 
-514.211  - 

 
-78.670  - 

 

Onrendabele investeringen 

nieuwbouw en bestaand bezit 

 
-4.014.468  -531.944 

 
-951.329  - 

 

Ontwikkelingskosten algemeen 
 

-9.073  -121 
 

-17.215  -222 

  

 
-4.537.752  -532.065  -1.047.214  -222 

3.2 Niet gerealiseerde waardeveran- 

deringen vastgoedportefeuille 

 
   

 
   

 
Overige mutaties 

 

10.311.368  232.687 
 

15.836.712  159.260 

3.3 Niet gerealiseerde waardeveran-

deringen vastgoedportefeuille 

verkocht onder voorwaarden 

 
   

 
   

 
Waardemutatie onroerende zaken 

verkocht onder voorwaarden VOV 

 
185.046  - 

 
220.034  - 

 
Mutatie verplichtingen uit hoofde 

onroerende zaken VOV 

 
-186.165  - 

 
-205.665  - 

  

 
-1.119  - 

 
14.369  - 

 

Totaal 
 

5.772.497  -299.378 
 

14.803.867  159.038 
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Jaar 2019 

 

Jaar 2018 

      

  

 
DAEB Niet-DAEB 

 

DAEB 

 

Niet-DAEB 

          

4.0 Netto resultaat overige 

activiteiten 

     
   

4.1 Opbrengsten overige activiteiten 
 

3.550  50 
 

4.764  17.913 

4.2 Kosten overige activiteiten 
 

-  - 
 

-  -6.850 

   
   

    

 
Totaal 

 
3.550  50 

 
4.764  11.063 

 
5.0 Overige organisatiekosten 

 
   

 
   

 Lonen en salarissen  64.905  866  63.658  411 

 Sociale lasten  12.114  162  11.887  77 

 Pensioenlasten  10.473  140  10.001  65 

 Ontvangen ziekengeld uitkeringen  -133  -2  -502  -3 

 Doorbelaste uren  -10.639  -142  -12.127  -78 

 Kosten Raad van Commissarissen  83.841  1.119  63.705  822 

 Accountants- en advieskosten  52.045  695  76.308  985 

 Algemene kosten  30.843  412  33.204  214 

 Contributie landelijke federatie  918  12  926  12 

 Afschrijving MVA ten dienste van  1.695  3.509  1.537  2.545 

 Totaal  246.062  6.771  248.597  5.050 

          

6.0 Leefbaarheid 
 

88.099  3.616 
 

136.763  3.123 

          

7.0 Financiële baten en lasten 
 

   
    

7.1 Waardeveranderingen financiële 
 

   
    

 
vaste activa en effecten 

 
-  - 

 
-  - 

7.2 Andere rentebate en soortgelijke 
 

   
 

   

 
Opbrengsten 

 
2.265  - 

 
898  - 

7.3 Rentelasten en soortgelijke kosten 
 

-1.142.931  - 
 

1.188.226  - 

 
Totaal 

 

-1.140.666  - 
 

-1.187.328  - 

          

8.0 Belastingen resultaat uit gewone 

bedrijfsuitoefening 

 
1.052.454  -15.049  -92.860  -1.375 
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Jaar 2019 

 

Jaar 2018 

      

  

 
DAEB Niet-DAEB 

 

DAEB 

 

Niet-DAEB 

          

9.0 Resultaat deelneming 
 

   
 

   

 
Deelneming Veldzicht Zetten B.V. 

 
-  455.401 

 
-  -23.909 

          

          

Netto resultaat DAEB / Niet-DAEB  9.552.746  168.363  16.392.149  219.107 

 

Netto resultaat boekjaar 

 

9.721.109 

 

16.611.256 

          

Toelichting aard DAEB en Niet-DAEB activiteiten 

De DAEB-activiteiten betreffen de verhuur van eenheden waarbij de huurprijs bij de start van de 

huurovereenkomst lager dan of gelijk aan de toen geldende huurliberalisatiegrens. De Niet-

DAEB-activiteiten betreffen de verhuur van eenheden waarbij de huurprijs bij de start van de 

huurovereenkomst boven de toen geldende huurliberalisatiegrens lag. Verder wordt de verhuur 

van 9 garageboxen verantwoord onder de Niet-DAEB activiteiten. De toerekening naar DAEB en 

Niet-DAEB-activiteiten vindt plaats op basis van directe toerekening op basis van de aard van het 

huurcontract. Bij het ontbreken hiervan, wordt toegerekend op basis van de verhouding tussen 

DAEB en Niet-DAEB opbrengsten. 

          

5.0 Belastingen 
 

   
 

Jaar 2019 
 

 
De berekening van de belastingen over het jaar 2019 zijn als volgt opgebouwd:   

 
Commercieel resultaat conform de winst- en verliesrekening 

  
8.228.303 

   

  

   

Bij: Fiscaal opwaardering onroerende 

zaken in exploitatie 

 

  

4.613.920   

 Onrendabele investeringen 

nieuwbouw en bestaande bouw 

 

  

5.060.623   

 Commerciële waardeverandering 

VOV-verplichting 

 

  

1.119   

 Earningstrippingmaatregel (ATAD)    105.420   

 
Fiscaal lagere bedrijfslasten 

 

  

1.271 
  

 
Beperkt aftrekbare kosten 

 

  

2.373 
  

 
Niet aftrekbare kosten 

 

  

- 
  

  

   

  
9.784.726 
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Jaar 2019 

        

Af: Fiscaal geen waardeverandering 

(niet gerealiseerde 

waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille) 

 

  

10.544.055 
  

 
Fiscaal geen voorziening 

loopbaanontwikkeling 

 

  

7.140 
  

 
Fiscaal hogere afboeking 

projecten 

 

  

- 
  

 Fiscaal geen opbrengst 

woningverkopen 

 

  

114.087   

 
Vrijval (dis)agio op leningen 

kredietinstellingen (last) 

 

  

89.376 
  

 Kleinschaligheids- 

investeringsaftrek 

 

  

4.728   

 Fiscaal hogere afschrijvingen    143.613   

 Dotatie herwaarderingsreserve    61.089   

       -10.964.088 

        

 Belastbaar bedrag voor 

verliesverrekening 

 

  

  7.048.941 

 Af: te verrekenen verliezen      -2.632.613 

 

 
 

 

Belastbare winst 2019 

 

  

   

4.416.328 

 
BELASTBARE WINST 

 

  

   

 
Tarief 

 
Belastbaar  

 

 Belasting  
  

 
1e schijf tot € 200.000 

 
19,00% 

 

38.000 
  

 
2e schijf vanaf € 200.000 

 
25,00% 

 

1.054.082    
  

 
Te betalen 

vennootschapsbelasting 

  

 

  
 

           

1.092.082    

 

Winst na belasting 2019 

De acute vpb-positie voor het jaar 2019 is bepaald op € 1.092.082. De fiscale positie is bepaald op 

basis van de geldende wet- en regelgeving, alsmede de Vaststellingsovereenkomst (VSO II) voor 

woningcorporaties.  

 
Belastinglast-/bate in resultatenrekening  2019 

 
 2018 

 Te betalen vennootschapsbelasting boekjaar -1.092.082  - 
 

Mutatie latente vennootschapsbelasting 2.219.487 
 

-94.235 

 Totaal 1.037.405  -94.235 
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5.1 Resultaat deelnemingen  2019 
 

 2018 
 

Resultaat deelneming Veldzicht Zetten B.V. 455.401 
 

-23.909 

De deelneming betreft de bij akte d.d. 27 april 2010 opgerichte vennootschap Veldzicht Zetten B.V. te 

gemeente Overbetuwe. Woonstichting Valburg heeft ultimo 2019 een kapitaalbelang van 100%. 

 

 

OVERIGE INFORMATIE 

Accountantskosten 

De in de winst- en verliesrekening opgenomen accountantskosten te verdelen naar: 

  
Jaar 2019 

 
Jaar 2018 

Onderzoek van de jaarrekening 
 

38.383 
 

44.132 

Andere controlediensten 
 

4.735 
 

4.344 

Adviesdiensten op fiscaal terrein 
 

- 
 

- 

Andere niet-controlediensten 
 

- 
 

298 

  
44.118  48.774 

Werknemers 

Gedurende het verslagjaar 2019 had de corporatie gemiddeld 11,34 (2018: 11,17) werknemers in 

dienst. Dit aantal is gebaseerd op het aantal fulltime equivalenten. De verdeling per afdeling is als 

volgt: 

  
            Jaar 2019 

 
      Jaar 2018 

Directie  
 

1,00 
 

                         0,78  

Staf 
 

                         1,81  
 

                         1,69  

Financiële administratie 
 

                         1,80  
 

                         1,67  

Wonen 
 

                         2,31  
 

                         2,61  

Technische dienst 
 

                         3,42  
 

                         3,42  

Projecten 
 

                         1,00  
 

                         1,00  

  
                       11,34  

 
                       11,17  

Bestuurders en commissarissen 

Per 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke 

sector (verder: WNT) in werking getreden. De directeur-bestuurder wordt op grond van deze wet 

gezien als topfunctionaris. In het kader van de WNT worden de volgende gegevens gemeld: 

Bedragen x € 1 
 

Jaar 2019       Jaar 2018 

Naam 
 

Dhr. M.P.C. Jansen Dhr. M.P.C. Jansen 

Functie  Directeur-Bestuurder Directeur-Bestuurder 

Duur dienstverband 
 

1/1 -  31/12 1/1 -  31/12 

Aantal dagen dienstverband 
 

365 365 

Omvang dienstverband (in fte) 
 

1,00 0,78 
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Gewezen topfunctionaris 
 

Nee Nee 

(Fictieve) dienstbetrekking 
 

Nee Nee 

Zo niet, langer dan 6 maanden  

binnen 18 maanden werkzaam Nee 

Nee 

Bezoldiging 
  

 

Beloning 
 

86.184 88.128 

Belastbare onkostenvergoedingen 
 

- 275 

Beloningen betaalbaar op termijn 
 

15.737 15.526 

Totaal bezoldiging 
 

101.921 103.929 

Toepasselijk WNT-maximum 
 

102.000 76.222 

 

De directeur-bestuurder valt in de overgangsregeling van de WNT, nu de met hem gemaakte 

bezoldigingsafspraak (ruim) voor 1 januari 2013 is overeengekomen. 

 

Bezoldiging Raad van Commissarissen 

Per 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke 

sector (verder: WNT) in werking getreden. De Raad van Commissarissen wordt op grond van deze 

wet gezien als topfunctionaris. In het kader van de WNT worden de volgende gegevens gemeld: 

 

Bezoldiging Raad van Commissarissen in 2019 (bedragen exclusief btw) 

Bedragen x € 1 
         

 

Dhr A.A.L.M. 

Spekschoor 

 
Dhr mr 

P.A.C. van 

Buul 

 
Dhr A.F.M. 

Hermsen 

 
Dhr Th. R. 

van der 

Wal 

 
Dhr A.C. 

Koudijs 

Functie Voorzitter 

RVC 

 
Lid RVC 

 
Lid RVC 

 
Lid RVC 

 
Voorzitter 

RVC 

Duur dienstverband 1/10 - 31/12 
 

1/1– 30/09 
 

1/1 - 31/12 
 

1/1 - 31/12 
 

1/1 - 30/09 

Aantal dagen 92 
 

273 
 

365 
 

365 
 

273 

Bezoldiging 
         

Beloning 2.869 
 

5.231 
 

7.650 
 

7.650 
 

8.606 

Belastbare 

onkostenvergoeding -  -  -  -  - 

Beloningen  

betaalbaar op 

termijn -  -  -  -  - 

Totaal bezoldiging 2.869  
 

5.231 
 

7.650 
 

7.650 
 

8.606 

Toepasselijk  

WNT maximum 

3.856 
 

7.629 
 

10.200 
 

10.200 
 

11.444 
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Bezoldiging Raad van Commissarissen in 2019 (bedragen exclusief btw) 

Bedragen x € 1 
         

 

Mw. A.J.T.M. 

Görts-van de 

Pas 

 Mw. M.F. 

Verbeek 

 
Dhr J. Blok   

Functie Lid RVC 
 

Lid RVC 
 

Lid RVC   

Duur dienstverband 1/1 - 31/12 
 

1/1- 31/12 
 

1/10- 31/12   

Aantal dagen 365 
 

365 
 

92     

Bezoldiging 
    

     

Beloning 7.650 
 

7.650 
 

1.913     

Belastbare 

onkostenvergoeding -  -  -     

Beloningen  

betaalbaar op 

termijn -  -  -     

Totaal bezoldiging 7.650 
 

7.650 
 

1.913     

Toepasselijk  

WNT maximum 

10.200 
 

10.200 
 

2.571     

 

 

De bezoldiging van de raad van commissarissen bedroeg in 2019 in totaal € 49.219 (2018: € 39.525, 

zie hieronder). 

 

Bezoldiging Raad van Commissarissen in 2018 (bedragen exclusief btw) 

Bedragen x € 1 
         

 

Dhr mr R. 

Hartogh Heys 

van de Lier 

 
Dhr mr 

P.A.C. van 

Buul 

 
Dhr A.F.M. 

Hermsen 

 
Dhr Th. R. 

van der 

Wal 

 
Dhr A.C. 

Koudijs 

Functie Lid RVC 
 

Lid RVC 
 

Lid RVC 
 

Lid RVC 
 

Voorzitter 

RVC 

Duur dienstverband 1/1 - 31/10 
 

1/1 - 31/12 
 

1/1 - 31/12 
 

1/1 - 31/12 
 

1/1 - 31/12 

Aantal dagen 304 
 

365 
 

365 
 

365 
 

365 

Bezoldiging 
         

Beloning 5.813 
 

6.975  
 

6.975  
 

6.975  
 

10.463  

Belastbare 

onkostenvergoeding -  -  -  -  - 

Beloningen  

betaalbaar op 

termijn -  -  -  -  - 
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Totaal bezoldiging 5.813  
 

6.975  
 

6.975  
 

6.975  
 

10.463  

Toepasselijk  

WNT maximum 

 

8.162  

 
 

9.800  

 
 

9.800  

 
 

9.800  

 
 

14.700  

 

 

Bezoldiging Raad van Commissarissen in 2018 (bedragen exclusief btw) 

Bedragen x € 1 
         

 

Mw. A.J.T.M. 

Görts-van de 

Pas 

 Mw. M.F. Verbeek     

Functie Lid RVC 
 

Lid RVC 
 

     

Duur dienstverband 1/11 - 31/12 
 

1/11- 31/12     

Aantal dagen 61 
 

61 
 

     

Bezoldiging 
    

     

Beloning 1.162 
 

1.162 
 

     

Belastbare 

onkostenvergoeding -  -       

Beloningen  

betaalbaar op 

termijn -  -       

Totaal bezoldiging 1.162  
 

1.162 
 

     

Toepasselijk  

WNT maximum 

1.638 
 

1.638 
 

     

 

Bezoldiging op basis van burgerlijk wetboek 

De ingevolge art. 2:383 BW te vermelden bezoldiging voor (gewezen) bestuurders en (gewezen) 

toezichthouders bedraagt € 112.883 (2018: € 114.590) respectievelijk € 57.948 (2018: € 46.418). 

Naast de hierboven krachtens de WNT vermelde componenten, bevat deze bezoldiging met name de 

verplichte sociale verzekeringspremies en voor zover van toepassing de niet-verrekenbare in 

rekening gebrachte omzetbelasting. 

 

Voorstel tot bestemming van het resultaat over het boekjaar 2019 

Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2019 ad 

€ 9.721.109 als volgt te bestemmen: 

• Het gerealiseerde resultaat over het boekjaar 2019 ad € - 825.211 in mindering op  de 

overige reserves te brengen. 

• Het niet-gerealiseerde resultaat ad € 10.546.320 ten gunste van de herwaarderingsreserve te 

brengen. 

 

Dit voorstel is nog niet in de jaarrekening verwerkt. 
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Datum vaststelling door directie en goedkeuring door Raad van Commissarissen: 

 

30 maart 2020,  

onder voorbehoud van afgifte van goedkeurende controleverklaring accountant op 14 april 2020 

 

De Raad van Commissarissen:    De Directeur-Bestuurder: 

w.g.   A.A.L.M. Spekschoor, voorzitter    w.g.  M.P.C. Jansen 

w.g.  J. Blok, vice-voorzitter 

w.g.   A.F.M. Hermsen, lid 

w.g.   A.J.T.M. Görts- van de Pas, lid 

w.g.   M.F. Verbeek, lid 
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9.    OVERIGE GEGEVENS 

 

CONTROLEVERKLARING VAN DE ONAFHANKELIJKE ACCOUNTANT 

 
 
 
A.  Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2019 
 
Ons oordeel 
Wij hebben de jaarrekening 2019 van Woonstichting Valburg te Zetten gecontroleerd. 
 
Naar ons oordeel geeft de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de 
grootte en de samenstelling van het vermogen van Woonstichting Valburg op 31 december 2019 en 
van het resultaat over 2019 in overeenstemming met de  vereisten voor de jaarrekening bij en 
krachtens artikel 35 van de Woningwet en de Wet normering topinkomens (WNT). 
 
De jaarrekening bestaat uit: 
1. de balans per 31 december 2019; 
2. de winst- en verliesrekening over 2019; en 
3.  de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiële 
verslaggeving  en andere toelichtingen.   
 
De basis voor ons oordeel 
Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse 
controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2019 vallen. Onze verantwoordelijkheden 
op grond hiervan zijn beschreven in de sectie 'Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de 
jaarrekening'. 
 
Wij zijn onafhankelijk van Woonstichting Valburg zoals vereist in de Wet toezicht 
accountantsorganisaties, de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij assurance-
opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in Nederland. 
Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA). 
 
Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons 
oordeel. 
 
Benadrukking van de waarderingsgrondslag van (een deel van) het vastgoed in exploitatie  
Wij vestigen de aandacht op de grondslagen voor balanswaardering van DAEB en niet-DAEB 
vastgoed in exploitatie zoals opgenomen in de jaarrekening [op pagina 63-68]. Hierin staat 
beschreven dat Woonstichting Valburg een deel van haar vastgoed in exploitatie op grond van artikel 
35 lid 2 van de Woningwet in overeenstemming met bijlage 2 van de Regeling Toegelaten Instellingen 
Volkshuisvesting 2015 in het huidige en het voorgaande boekjaar waardeert tegen actuele waarde 
onder toepassing van de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. 
Daarnaast is vermeld dat deze actuele waarde de basis is voor het berekenen van de beleidswaarde. 
Ons oordeel is niet aangepast als gevolg van deze aangelegenheid. 
 
Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd  
In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2019 hebben wij de anticumulatiebepaling, 
bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub j Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit 
betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door 
een leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende 
topfunctionaris bij andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting 
juist en volledig is. 
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B.  Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie  
 
Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere informatie, 
die bestaat uit:  

• bestuursverslag; 

• volkshuisvestelijk verslag ; 

• overige gegevens; 
 
Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie: 

• met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiële afwijkingen bevat; 

• alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist. 
 
Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, 
verkregen vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiële 
afwijkingen bevat. 
 
Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het 
accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten 
instellingen volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben 
niet dezelfde diepgang als onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening. 
 
Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het 
bestuursverslag, het volkshuisvestelijk verslag en de overige gegevens in overeenstemming met 
artikel 36 en 36a van de Woningwet. 
 
 
C.  Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening 
 
Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de jaarrekening 
Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in 
overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de 
Woningwet en de WNT. 
 
In dit kader is het bestuur tevens verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die het 
bestuur noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen 
van materieel belang als gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de jaarrekening moet het 
bestuur afwegen of de toegelaten instelling in staat is om haar werkzaamheden in continuïteit voort te 
zetten. Op grond van genoemd artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening 
opmaken op basis van de continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de 
toegelaten instelling te liquideren of de activiteiten te beëindigen of als beëindiging het enige 
realistische alternatief is. Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede 
twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar activiteiten in continuïteit kan voortzetten, 
toelichten in de jaarrekening. 
 
De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van 
financiële verslaggeving van de toegelaten instelling. 
 
Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening 
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij 
daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel. 
 
Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor 
het mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiële fouten en fraude ontdekken. 
 
Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan 
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de economische 
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beïnvloedt de 
aard, timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van 
onderkende afwijkingen op ons oordeel. 
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Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant 
professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse 
controlestandaarden, de Regeling Controleprotocol WNT, ethische voorschriften en de 
onafhankelijkheidseisen. Onze controle bestond onder andere uit: 
 

• het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel 
belang bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren 
van controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt 
is als basis voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel belang niet 
ontdekt wordt groter dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in 
geschrifte, het opzettelijk nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen 
van zaken of het doorbreken van de interne beheersing; 
 

• het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel 
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze 
werkzaamheden hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de 
interne beheersing van de toegelaten instelling; 

• het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiële verslaggeving en 
het evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die 
daarover in de jaarrekening staan; 
 

• het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuïteitsveronderstelling aanvaardbaar is. 
Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en 
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar 
activiteiten in continuïteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van 
materieel belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op 
de relevante gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, 
moeten wij onze verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie 
die verkregen is tot de datum van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of 
omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat een toegelaten instelling haar continuïteit niet 
langer kan handhaven; 
 

• het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin 
opgenomen toelichtingen; en 
 

• het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en 
gebeurtenissen. 

 
Gegeven onze eindverantwoordelijkheid voor het oordeel zijn wij verantwoordelijk voor de aansturing 
van, het toezicht op en de uitvoering van de groepscontrole. In dit kader hebben wij de aard en 
omvang bepaald van de uit te voeren werkzaamheden voor de groepsonderdelen. Bepalend hierbij 
zijn de omvang en/of het risicoprofiel van de groepsonderdelen of de activiteiten. Op grond hiervan 
hebben wij de groepsonderdelen geselecteerd waarbij een controle of beoordeling van de volledige 
financiële informatie of specifieke posten noodzakelijk was. 
 
Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en 
timing van de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn 
gekomen, waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing. 
 
 
Eindhoven, 14 april 2020 
 
Baker Tilly (Netherlands) N.V. 
 
w.g.   drs. M.A.J.G. Rooijackers RA 
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6.  VERANTWOORDING EN TOEZICHT    

 

6.1  BENCHMARKONDERZOEK 

 

Aedes Benchmark  

In de benchmark krijgen corporaties op prestatievelden een score A, B of C. Score A wordt gegeven 

als de corporatie op het prestatieveld behoort bij de 1/3 best beoordeelde corporaties. Score C geldt 

voor de 1/3 minst scorende corporaties en score B voor de middengroep van corporaties. 

Onderstaand figuur geeft weer op welke prestatievelden wij in 2019 zijn beoordeeld en wat onze 

scores zijn.  

 

 
 

Wij zien het belang van de Aedes Benchmark, om te leren uit vergelijking. We bezoeken daarom 

jaarlijks de door Aedes georganiseerde “Benchlearning workshops” om inzicht te houden in onze 

positie binnen de corporatiebranche en daarvan te leren. Als u meer wil weten over de jaarlijks 

sectorbreed uitgevoerde Benchmark, zie link.   

 

 

6.2 VERSLAG VAN DE RAAD VAN COMMISSARISSEN  

 

1. Goed bestuur in 2019 

Woonstichting Valburg heeft de afgelopen jaren een consistent beleid gevoerd om haar Corporate 

Governance te verbeteren en verder in lijn te brengen met sector breed gedragen best practices. 

Woonstichting Valburg onderschrijft de Governancecode Woningcorporaties en neemt deze als 

uitgangspunt bij haar werkzaamheden. Dit geldt vanzelfsprekend ook voor de geactualiseerde 

Governancecode 2020, welke eind 2019 tijdens de Algemene Ledenvergadering van de VTW is 

https://www.aedes.nl/artikelen/bedrijfsvoering/benchmarking/02-resultaten-en-publicaties/resulaten-en-publicaties.html
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vastgesteld. In dit hoofdstuk beschrijft de Woonstichting Valburg haar governancestructuur en haar 

naleving van de Governancecode Woningcorporaties. 

Governancestructuur 

Het dagelijks beleid van Woonstichting Valburg wordt bepaald door de directeur-bestuurder (DB). Bij 

de besluitvorming betrekt de DB het advies van het Coördinatieteam (CT) en de andere collega’s. De 

raad van commissarissen (RvC) houdt toezicht op de strategie en het beleid van de DB. Alle 

Governance documenten zijn gebundeld in het documentair managementsysteem en toegankelijk 

voor alle medewerkers, raadpleegbaar door de RvC en geplaatst op de website. 

 

Directeur-Bestuurder 

De besluitvorming van de DB vindt plaats op basis van de statuten en de “Regeling taken en 

bevoegdheden”. De statuten geven regels aan de DB, de taken en bevoegdheden van de DB en de 

verantwoording door de DB. De statuten geven ook informatie over welke voorgenomen besluiten die 

DB ter goedkeuring dient voor te leggen aan de RvC. Daarnaast is de genoemde regeling bedoeld 

om op basis van de organisatiefilosofie en good governance de taken en verantwoordelijkheden te 

verdelen. Hierdoor wordt ook invulling gegeven aan onafhankelijkheid, integriteit en 

verantwoordingsplicht van de DB.  

 

Raad van Commissarissen 

De raad van commissarissen (RvC) houdt toezicht op het functioneren van de DB en de algemene 

gang van zaken binnen Woonstichting Valburg. De RvC adviseert daarnaast de DB gevraagd en 

ongevraagd, is verantwoordelijk voor de benoeming (en eventuele schorsing of ontslag) van de DB en 

stelt de beoordeling en arbeidsvoorwaarden van de bestuurder vast. De RvC geeft de accountant 

opdracht voor de controle van de jaarstukken en keurt de opdrachtverlening goed voor de visitatie. 

 

Coördinatieteam 

Woonstichting Valburg kent een coördinatieteam. Het coördinatieteam komt maandelijks en zo vaak 

als nodig is bij elkaar. Het coördinatieteam wordt bijeengeroepen door de DB of door een van de 

leden. De DB is voorzitter van het coördinatieteam. Het coördinatieteam heeft een adviserende rol 

aan de DB op het vlak van bedrijfsvoeringaangelegenheden. De DB streeft bij bespreking met het 

coördinatieteam consensus na, maar neemt zelfstandig een besluit.  

 

Het coördinatieteam heeft in 2019 elf keer vergaderd. De samenstelling van het coördinatieteam was 

per 31 december 2019: 

 

Naam Functie 

Marc Jansen Directeur / bestuurder 

Ineke den Hartog Coördinator Technische Dienst 

Sietske Vrieling Coördinator Wonen 

Mart Meiland Coördinator Financiën 

Frank Roelofs Coördinator ICT-Staf 

 

Tabel: Samenstelling Coördinatieteam op 31 december 2019 

 

Accountant 

De accountant wordt benoemd door de RvC. Het functioneren van de accountant wordt tenminste 

eens in de vier jaar geëvalueerd door de DB en de auditcommissie. De uitkomsten hiervan worden in 

de voltallige RvC besproken. In 2015 werd Baker Tilly (BT) geselecteerd als accountant voor een 

periode van 4 jaar voor de uitvoering van de accountancywerkzaamheden. Na evaluatie heeft de RvC 

besloten om de samenwerking met BT te continueren conform contract, voor nog eens drie jaar, dus 

tot en met het controlejaar 2021. 

 

http://www.ymere.nl/ymere/index.asp?id=400
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Met ingang van 2018 treedt EY op als fiscaal adviseur. EY is geselecteerd op grond van een 

gezamenlijke aanbesteding en selectie door de corporaties die samenwerkten in de G5. Voor 

Veldzicht Zetten B.V. blijft BDO de fiscale advisering doen. 

 

Governancecode Woningcorporaties 

Woonstichting Valburg onderschrijft de Governancecode Woningcorporaties en neemt die als 

uitgangspunt bij haar werkzaamheden. Woonstichting Valburg voldoet in het algemeen aan alle eisen 

en aanbevelingen, maar wijkt op een enkel punt hiervan gemotiveerd af: 

 

• Benoeming van de bestuurder voor een (her)benoemingsperiode van maximaal vier jaar. De 

directeur-bestuurder Marc Jansen is benoemd vóór invoering van de code en Woonstichting 

Valburg is gebonden aan een arbeidsovereenkomst voor onbepaalde tijd.  

 

Een belangrijk onderdeel van de Governancecode Woningcorporaties is de visitatie. De 

Woonstichting Valburg laat zich een keer per vier jaar visiteren waarbij een gestructureerd oordeel 

wordt gegeven over het volkshuisvestelijk en maatschappelijk presteren. Visitatie is een gezamenlijke 

verantwoordelijkheid van de DB en RvC. Deze heeft voor het laatst in 2018 plaatsgevonden.  

 

Naast de visitatie is ook de zelfevaluatie een belangrijk onderdeel van de Governancecode. Deze 

heeft in juni 2019 plaatsgevonden onder externe deskundige begeleiding van Atrivé. Het rapport van 

de zelfevaluatie is enkele malen in de RvC besproken. De vastgestelde actiepunten zijn terstond 

ingevoerd of kennen een repeterend karakter. Alle opgestelde actiepunten zijn inmiddels afgewikkeld 

en ingevoerd. Hieronder wordt dit uitgebreid toegelicht. 

 

Integriteitcode, klokkenluiderreglement en klachtenreglement 

Woonstichting Valburg vindt het van groot belang dat medewerkers integer en 

betrouwbaar handelen. Daarom beschikt Woonstichting Valburg over een 

integriteitcode die Woonstichting Valburg via haar website openbaar heeft gemaakt 

onder de naam “Gedragscode. Zo doen wij dat bij Woonstichting Valburg”. Elke 

medewerker is contractueel verbonden zich aan deze gedragscode te houden.  

 

Woonstichting Valburg kent daarnaast ook een klokkenluiderregeling. Medewerkers die het 

vermoeden van een misstand hebben, kunnen deze desgewenst anoniem melden aan het meldpunt 

klokkenluider. De regeling borgt dat de melding wordt onderzocht en dat de betreffende medewerker 

niet hoeft te vrezen voor sancties vanwege het klokluiden. Medewerkers kunnen deze regeling via het 

intranet van Woonstichting Valburg raadplegen. Ook externen worden via de site geattendeerd op de 

mogelijkheden om misstanden te melden. 

 

Tot slot beschikt Woonstichting Valburg ook over een klachtenreglement, voor interne en externe 

klachtafhandeling en is zij aangesloten bij de regionale Klachtencommissie. Het klachtenreglement is 

te raadplegen via de website van Woonstichting Valburg. De RvC wordt ieder tertaal op de hoogte 

gebracht van eventuele klachten bij de klachtencommissie en het verloop ervan. 

 

Tegenstrijdige belangen en nevenfuncties Directeur-Bestuurder 

In 2019 vonden geen transacties met tegenstrijdige belangen door de bestuurder plaats. De RvC 

heeft geen aanwijzingen dat zich transacties met mogelijk tegenstrijdige belangen van de DB hebben 

voorgedaan.  

 

Marc Jansen heeft de volgende nevenfuncties:                                      

• Lid Lions Club Midden Betuwe; 

• Mede-oprichter en bestuurslid stichting ‘Open voor jou’ te Heteren 
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Deze laatste nevenfunctie is uitvoering in de RvC besproken en akkoord bevonden. De DB heeft 

aangegeven extra alert te zijn op de zuiverheid van zijn acteren in relatie tot zijn functioneren als DB 

van de Woonstichting Valburg. 

 

Risicomanagement en interne beheersing  

De onderdelen van het interne risicobeheersings- en controlesysteem bij Woonstichting Valburg zijn 

beschreven. Vanuit de managementletter 2019 heeft de accountant mogelijke risico’s aangegeven. 

De DB heeft verschillende acties uitgezet om het risicomanagement en de interne beheersing te 

verbeteren. 

 

De auditcommissie heeft advies uitgebracht omtrent de uitgevoerde accountantscontrole over de 

jaarrekening 2018. Beide leden huldigden een negatief standpunt omtrent de uitgevoerde 

accountantscontrole ten aanzien van de jaarrekening 2018. De kern van hun bezwaar was dat de 

accountantscontrole alleen betrekking had op de Woonstichting Valburg en niet op de 100% dochter 

van de Woonstichting, Veldzicht B.V. De overige vier leden van de RvC achtten dat niet nodig, oa. 

vanwege het geringe aantal activiteiten die plaatsvinden door Veldzicht B.V. 

 

Permanente Educatie Directeur-Bestuurder. 

Vanaf 2015 moet de DB blijvend zijn kennis ontwikkelen door middel van trainingen en cursussen en 

dat aantonen door zogenaamde PE-punten die worden behaald bij opleidingen. Daarbij wordt 

aandacht besteed aan gewenst gedrag. De afgesproken Permanente Educatie-systematiek is hierop 

van toepassing. In de jaren 2017 tot en met 2019 moet de DB totaal 108 PE-punten behalen.   

 

Geregistreerde PE-punten van de DB in de periode 2017 t/m 2019 

Restant PE-punten uit 2017 t/m 2018                      93,5 PE-punten 

Coaching                                                                   10    PE-punten 

Veranderkracht in corporaties, Aedes      3,5   PE-punten 

Totaal aantal PE-punten over 2017 t/m 2019   107   PE-punten 

De eis van 108 punten is net niet behaald.  

 

2. Verslag van de Raad van Commissarissen  
 

Woonstichting Valburg 

Los van alle genoemde invloeden van buitenaf was 2019 voor Woonstichting Valburg weer een 

bijzonder jaar. Bijzonderheden in 2019 waren: 

• In de Aedes Benchmark zijn wij geëindigd met een A-score voor de bedrijfslasten en het 

huurdersonderdeel, een B-score voor onderhoud/verbetering en een C-score voor 

duurzaamheid. 

• Sloop en start bouw Hof van Zetten, voor totaal 21 woningen met veel doorstromers. 

• De gemeente evalueerde de methodiek van nieuwbouw projectprioritering. Een belangrijke 

wijziging is dat sociale woningbouw absolute voorrang krijgt en (tijdelijk) buiten de project 

prioritering wordt gehouden. 

• Start en oplevering zonnedaken actie, welke op totaal 57 woningen is uitgevoerd. 

• WSV beëindigt na 18 jaar de beheersovereenkomst met De Loohof (48 woningen).  

• Stichting Samen Zorgen realiseert elders een nieuw zorgcomplex. Op de oude locatie ontwikkelt 

de WSV woningbouw voor senioren. 

• Ecowijk Veldzicht is in planvorming ver gevorderd. De Ecowijk bestaat uit twee CPO projecten 

van 10 en 24 woningen. Daarnaast worden er nog 11 woningen gerealiseerd. 

• Deelname om te komen tot het Hart van Oosterhout, waarbij WSV een belangrijke rol vervult. 

• Dialogen in de dorpen om te komen tot meer verdieping van het gesprek met huurders. 
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Ook de continue veranderingen blijven aandacht en inspanning van de organisatie vragen. Het is 

daarom goed te constateren dat er door iedereen enorm hard is gewerkt om aan alle uitdagingen het 

hoofd te bieden. De RvC is erkentelijk voor ieders inzet om de interne organisatie van Woonstichting 

Valburg te doen slagen. 

 

Verantwoordelijkheden Raad van Commissarissen 

De besluitvorming van de RvC vindt plaats op basis van de statuten en het RvC-reglement. De 

statuten geven regels over onder meer samenstelling, benoeming, taken en bevoegdheden. De 

werkzaamheden, taken en bevoegdheden van de RvC zijn nader uitgewerkt in het RvC-reglement. 

Onderdelen daarvan zijn:  

• de profielschetsen van de RvC-leden; 

• bemensing en het rooster van aftreden; 

• inrichting van de informatievoorziening; 

• auditcommissie; 

• selectie- en remuneratiecommissie; 

• vastgoedcommissie; 

• afspraken over de benoeming van de huurderszetel in de RvC. 

 

Leden Raad van Commissarissen 

Het afgelopen jaar hebben drie leden de RvC verlaten. Het betreft de heren Koudijs, Van Buul en Van 

der Wal. Hun termijnen zaten erop, zij waren niet herbenoembaar. De zittingsduur als RvC-lid is 

maximaal twee keer vier jaar, zoals vastgelegd in de Governancecode Woningcorporaties en het 

RvC-reglement. Voor de periode 31 oktober 2018 tot 31 december 2019 was een extra, zesde, 

commissaris benoemd, zodat deze ingewerkt kon worden en de continuïteit gewaarborgd bleef. De 

RvC bestaat sinds 31 december 2019 weer uit 5 personen. 

 

Selectie nieuwe RvC leden 

De RvC heeft in september 2019 twee nieuwe leden benoemd. De werving en selectie zijn door een 

selectiecommissie uitgevoerd, bestaande uit T. Hermsen, M. Verbeek en O.Görts-van de Pas. Deze 

commissie is intern geadviseerd door de DB en de OR op grond van gesprekken die zijn gevoerd met 

kandidaten. De selectiecommissie heeft een voordracht gedaan en deze voordracht is overgenomen 

door de volledige RvC. Na het ontvangen van een positieve zienswijze van de AW zijn de nieuwe 

leden, zijnde de heer J. Blok en de heer A. Spekschoor, benoemd in de vergadering van 2 september 

2019. De werkzaamheden van beide heren gingen in op 1 oktober 2019.   

 

Tabel: Samenstelling van de RvC per 31-12-2019   

Naam / functies Geslacht Geboortejaar Benoemd  Zittingstermijn 

A.A.L.M. Spekschoor 

(Arno)  

M 1966 1-10-2019 1-10-2023  

(eerste termijn) 

Voorzitter RvC 

(comp. Algemene zaken, 

renumeratiecommissie vz, 

vastgoedcommissie vz, 

aandachtsveld: regio, 

provincie, rijk) 

Hoofdfunctie • Eigenaar adviesbureau Vision Advies 

• Raadslid gemeente Bronckhorst 

Nevenfunctie • Lid landelijke expertise netwerk CDA 

• Lid Agrarisch Natuurvereniging ’t Onderholt 

• Ondersteunt burgers bij financiële en fiscale zaken 

J. Blok (Jaap) M 1960 1-10-2019 1-10-2023  

(eerste termijn) 

Vice-voorzitter RvC 

(comp. Juridische zaken 

Contactpersoon OR, lid 

Remuneratiecommissie, 

aandachtsveld: dorpen) 

Hoofdfunctie  Zelfstandig mediator, eigenaar “ Evenrede Mediation” 

Nevenfunctie • Voorzitter Geschillencommissie Oost Gelderland, 

Woningcorporaties  

• Lid Bezwarencommissie Waterschap Vallei en Veluwe 

• Lid Raad van Toezicht Stichting IJsselgraaf  

• Vervangend vertrouwenspersoon Universiteit Leiden 

http://www.ymere.nl/ymere/index.asp?id=400
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• Partner vertrouwenspersoon Merlijngroep 

• Dagvoorzitter diverse projecten en evenementen 

• Ombudsman gemeente Doetinchem, Bronckhorst 

O. Görts-van de Pas (Olga) V 1961 29-10-2018 31-10-2022  

(eerste termijn) 

Lid RvC (comp. Vastgoed, 

lid vastgoedcommissie 

contactpersoon OR, 

aandachtsveld: bouw) 

Hoofdfunctie Eigenaar Olga Gorts Advies (advies op het gebied van 

Vastgoed bouwen en wonen) 

Nevenfunctie Lid Raad van Commissarissen Woonpartners, Helmond 

lid RvT Stichting Primair Onderwijs VENRAY 

M.F. Verbeek (Monique) V 1974 29-10-2018 31-10-2022  

(eerste termijn) 

Lid RvC (comp. 

Volkshuisvesting, lid 

auditcommissie;  

Op voordracht van de 

huurdersvereniging, 

aandachtsveld: zorg en 

welzijn) 

Hoofdfunctie Eigenaar Move&Match advies coaching en interim-

management. 

Nevenfunctie Bestuurslid Ondernemersvereniging Hummelo Keppel en 

Drempt. 

A.F.M. Hermsen (Tonny) M 1962 30-09-2016 30-09-2020  

(tweede termijn) 

Lid RvC (comp. Financiën, 

Accountancy en Treasury 

Vz Auditcommissie 

Op voordracht van de 

huurdersvereniging) 

Hoofdfunctie Directeur SHO Centra voor medische diagnostiek. Raad van 

Bestuur a.i. SHO Groep B.V. 

Nevenfunctie • Docent, avondonderwijs 

• Trainer financieel management 

• Bestuurslid bedrijventerrein “De Beemd” te Velp 

• Adviseur verzorgingstehuis “Monte Bello”                    

 

 

Een actueel overzicht van de samenstelling, de commissies en de relevante (neven)functies van de 

RvC is te vinden op www.wstvalburg.nl. Alle leden van de RvC hebben de Nederlandse nationaliteit.  

De RvC is van oordeel dat de RvC voldoende divers is samengesteld wat deskundigheid en 

competenties betreft. De samenstelling en deskundigheid van de RvC sluiten aan bij de beschrijving 

daarvan in de profielschets van de RvC. De profielschets is te vinden op www.wstvalburg.nl. 

 

Activiteiten van de Raad van Commissarissen  

De RvC kwam in 2019 formeel acht keer in vergadering bijeen. Naast deze vergaderingen was er een 

thema bijeenkomst, besprekingen in verschillende commissies en tijdens diverse bijeenkomsten. De 

DB is aanwezig tijdens deze besprekingen en kan tijdens vergaderingen en besprekingen specifieke 

kennis inroepen door een medewerker mee te nemen. In de reguliere vergaderingen werden het 

jaarverslag, tertaalrapportages, projectkaders en bijbehorende bestuursbesluiten besproken. De 

zelfevaluatie, begeleid door Atrivé, vond op 17 juni 2019 plaats. 

 

In 2019 koos de RvC voor een externe evaluatie van haar functioneren, mede vanwege het feit dat de 

samenstelling van de RvC recent was gewijzigd. Bij de zelfevaluatie is deskundigheid van Atrivé 

ingehuurd. Uit deze zelfevaluatie volgden de volgende actiepunten: 

- Zorgdragen dat de visie op toezicht en bestuur wordt gedeeld, doorleefd en periodiek   

geactualiseerd wordt; 

- Zorgdragen voor een passend inwerkprogramma voor de nieuwe RvC-leden en opstellen van 

een opleidingsplan voor alle RvC-leden  

- Bepalen van passende termijnen voor de nieuwe RvC-leden en daarop rooster van aftreden  

aanpassen; 

- Waken voor een verharding van de groepsdynamiek en zet zo nodig meta-communicatie in 

om elkaar tot de orde te roepen. Probeer stemmen over kwesties te vermijden. Zoek 

consensus en leg afwijkende standpunten goed vast in de notulen; 

https://www.wstvalburg.nl/over-ons/raad-van-commissarissen/
www.wstvalburg.nl
www.wstvalburg.nl
https://www.wstvalburg.nl/over-ons/raad-van-commissarissen/
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- Versterken van de sparringpartnerrol van de RvC richting directeur-bestuurder. Directeur 

Bestuurder uitnodigen om andere RvC-leden meer te gebruiken als sparringpartner; 

- Vormgeven actievere rol wat betreft verbinding met huurders/stakeholders; 

- Vormgeven integriteitsbespreking binnen de raad, ten minste jaarlijks; 

- Meenemen van individuele ontwikkelpunten voor 2019-2020 in het opleidingsplan; 

- Bespreken van de toegevoegde waarde en risico’s van vooroverleg van de RvC. (RvC  

nieuwe samenstelling en bestuurder). 

- Bespreken van de ervaringen met en verbeteringen voor de inrichting van de vergadercyclus. 

 

De actiepunten zijn meerdere malen in de RvC aan de orde geweest en inmiddels opgepakt, 

ingepland of na een constructieve discussie genuanceerd. In het jaarverslag van 2020 zal de 

uitwerking uitvoeriger besproken worden. 

 

In 2019 is er één themabespreking geweest. Deze betrof de energietransitie. Bij de bespreking was 

dhr. Sjoerd Klijn Velderman vanuit bureau Endule aanwezig plus diverse medewerkers uit de 

organisatie.  

  

Auditcommissie 

De auditcommissie heeft als doel het ondersteunen en adviseren van de RvC in hun rol als 

toezichthouder op het gebied van financiële aspecten, en het traceren en benoemen van risico’s ten 

aanzien van de door de RvC te nemen besluiten. Samenstelling, taken en werkwijze liggen vast in het 

Reglement voor de Auditcommissie. De auditcommissie financiën bestaat uit  twee leden van de RvC, 

de DB, de coördinator Financiën en indien gewenst een externe adviseur. De commissie komt 

minimaal één keer bij elkaar. De auditcommissie zal de RvC bijstaan bij de toezichthoudende taak 

van de RvC en met name: 

• Bespreken van de jaarrekening en  de managementletter  

• Beoordelen van de begroting en de begrotingsprocedure  

• Beoordelen van de financiële jaarcijfers. 

 

Verslag van de auditcommissie 

De auditcommissie kwam in 2019 twee keer bij elkaar en daarnaast is er veelvuldig telefonisch e/o 

mailcontact geweest. Van de twee vergaderingen zijn verslagen gemaakt en beschikbaar gesteld en 

besproken in de RvC.  

 

Vastgoedcommissie 

De vastgoedcommissie heeft als doel het ondersteunen en adviseren van de RvC in hun rol als 

toezichthouder op het gebied van gebiedsontwikkeling, projectontwikkeling en renovatieprojecten, en 

het traceren en benoemen van risico’s ten aanzien van door de RvC te nemen besluiten. De 

vastgoedcommissie bestaat uit twee leden van de RvC, de DB, de projectleider en indien gewenst 

een extern adviseur. De commissie komt minimaal één keer per jaar bij elkaar. 

 

De vastgoedcommissie zal de RvC bijstaan bij de toezichthoudende taak van de RvC en met name: 

• Beoordelen en bespreken van risicomanagement in de totale projectportefeuille. 

• Beoordelen en bespreken van investeringen in gebiedsontwikkeling, projectontwikkeling en 

renovatie. 

• Beoordelen en bespreken van haalbaarheidsstudies. 

• Beoordelen en bespreken beheerovereenkomsten en onderhoudsbegroting. 

• Beoordeling en bespreken van strategisch voorraadbeheer. 
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Verslag van de vastgoedcommissie. 

De vastgoedcommissie kwam in 2019 meerdere keren bij elkaar en daarnaast is er veelvoudig 

telefonisch/mailcontact geweest.  

Besproken aandachtsgebieden  zijn onder meer  het Risicomanagement,   

• Investeringsbesluiten voor het Hof van Zetten en de Hoge Hof en het reglement 

Vastgoedcommissie. 

 

Remuneratiecommissie  

De RvC heeft een remuneratiecommissie. Deze commissie vervult namens de RvC de werkgeversrol 

voor de directeur bestuurder van Woonstichting Valburg. Deze werkgeversrol krijgt onder meer 

gestalte door het sluiten van de arbeidsovereenkomst. Hierin zijn afspraken gemaakt over 

bijvoorbeeld salariëring, pensioenvoorziening, nevenactiviteiten en declaratiemogelijkheden.  

De remuneratiecommissie bestaat uit twee leden van de RvC en indien gewenst een externe 

adviseur. De commissie komt minimaal één keer per jaar bij elkaar. De beloning van DB is nu in lijn 

met de afspraken uit de WNT. 

 

De selectie- en remuneratiecommissie zal de RvC bijstaan bij de toezichthoudende taak van de RvC 

en met name: 

• Beoordelen en bespreken functioneren DB. 

• Beoordelen en bespreken statuten RvC reglement. 

• Voorbereiden en bespreken zelfevaluatie RvC. 

• Inventarisatie en opzet van bijscholingsplan (professionalisering RvC) 

• Aanpak en procedure werving commissarissen. 

• Opstellen voorstel honorering leden een voorzitter van de RvC 

 

Verslag van de remuneratiecommissie. 

De remuneratiecommissie kwam in 2019 één keer bij elkaar en daarnaast is er veelvuldig telefonisch 

e/o mailcontact geweest. Besproken aandachtsgebieden zijn de jaarlijkse evaluatie van de DB, de 

jaarlijkse zelfevaluatie van de RvC, scholing van de RvC en integriteit.  

 

Remuneratie 

De RvC past de honoreringsregeling voor commissarissen van de Vereniging Toezichthouders 

Woningcorporaties (VTW) toe, passend binnen de Wet Normering Topinkomens (WNT). De leden van 

de RvC krijgen een vergoeding van 75% van de WNT norm 2015, zijnde: 

Tot en met 30-9-2019: 

A.C. Koudijs   voorzitter  €   8.606,00 bruto per jaar. (excl. btw)  

P.A.C. van Buul   vicevoorzitter  €   5.231,00 bruto per jaar. (excl. btw) 

Tot en met 31-12-2019: 

R. van der Wal   lid   €   7.650,00 bruto per jaar. (excl. btw) 

A.F.M. Hermsen  lid   €   7.650,00 bruto per jaar. (excl. btw) 

O. Görts-van de Pas  lid   €   7.650,00 bruto per jaar. (excl. btw) 

M. Verbeek   lid   €   7.650,00 bruto per jaar. (excl. btw) 

Vanaf 1-10-2019: 

J. Blok    vicevoorzitter  €   1.913,00 bruto per jaar. (excl. btw) 

A.A.L.M. Spekschoor  voorzitter  €   2.869,00 bruto per jaar. (excl. btw) 

 

M. Jansen (23 december 1958) is directeur bestuurder van Woonstichting Valburg. Marc Jansen is op 

1 mei 2009 in dienst getreden en voor onbepaalde tijd aangesteld. Het inkomen overeenkomstig de 

Wet openbaarmaking uit publieke middelen gefinancierde topinkomens (WOPT) over 2019 bedraagt 

€ 101.921,00. (inclusief werkgeversaandeel in de pensioenpremies). 

 



 

116 
 

M. Jansen zat tot en met 2018 met zijn bezoldiging in de afbouw naar het toepasselijke WNT-

maximum. Vanaf 2019 is zijn bezoldiging in lijn met het jaarlijkse van toepassing zijnde WNT-

maximum. 

 

Raad van Commissarissen en belanghouders 

De RvC vindt het onderhouden van contacten met haar belanghouders en transparantie belangrijk. In 

de hiernavolgende paragrafen gaan wij in de afzonderlijke relaties en contacten. 

 

Autoriteit Woningcorporaties 

De Autoriteit Woningcorporaties (AW) ziet er op toe dat woningcorporaties zich concentreren op hun 

kerntaak: zorgen dat mensen met een laag inkomen goed en betaalbaar kunnen wonen. Nu en in de 

toekomst. Zij beoordeelt of onze corporatie voldoet aan de vereisten op het gebied van good 

governance, integriteit, rechtmatigheid en financiële continuïteit. Het laatste inspectiegesprek vond 

plaats in november 2018. De AW gaf daarna aan  de indruk te hebben dat de governance van 

Woonstichting Valburg op de beoordeelde onderdelen voldoet. De AW stelde toen vast dat de 

communicatie met de gemeente en Stichting Samen Zorgen was verbeterd en geen specifieke 

aandacht meer zou krijgen. Wel vroeg de AW  specifieke aandacht voor de communicatie met de 

huurdersvereniging.  De RvC heeft in 2019 vastgesteld dat de verhoudingen met de 

huurdersorganisatie (inmiddels “’t Klokhuis” geheten) sterk zijn verbeterd en er weer een vruchtbare 

samenwerking bestaat. Wij hebben de AW in 2019 geïnformeerd over de sterk verbeterde 

verhoudingen met de huurdersorganisatie.   

 

College van Burgemeester en Wethouders van gemeente Overbetuwe 

Woonstichting Valburg en gemeente Overbetuwe werken nauw samen voor het realiseren van sociale 

woningen in de verschillende kernen binnen de gemeente. Eens per jaar heeft het volledige college 

van Burgemeester en Wethouders van gemeente Overbetuwe overleg met de volledige RvC en de 

DB van Woonstichting Valburg. Het voorlaatste gesprek vond plaats op 13 november 2018, het 

daaropvolgende gesprek op 21 januari 2019.  

 

Huurdersorganisaties 

De verhoudingen tussen de huurdersorganisatie, DB en RvC verliepen sinds 2018 niet soepel. De DB 

heeft in 2019 veel energie gestopt in verbetering van de onderlinge samenwerking. Dit heeft 

uiteindelijk geleid tot het oprichten van een nieuwe huurderorganisatie: ’t Klokhuis. De samenwerking 

verloopt weer goed en  de verhoudingen zijn genormaliseerd. 

’t Klokhuis is de enige huurdersorganisatie van Woonstichting Valburg. Het contact met deze 

organisatie verloopt in de regel via de DB. De mede op voordracht van de huurdersorganisatie 

benoemde huurderscommissarissen hebben één keer per jaar informeel overleg met de 

huurdersorganisatie. Met de DB is afgesproken dat Woonstichting Valburg de RvC op de hoogte stelt 

van de uitkomsten van adviestrajecten met de huurdersorganisatie. Bij negatieve adviezen neemt de 

RvC hierover een standpunt in.  

 

Ondernemingsraad 

De OR heeft twee maal per jaar, buiten aanwezigheid van de DB, een gesprek met twee leden van de 

RvC (over jaarverslag, werkplan/begroting en diverse onderwerpen). Beide partijen spraken 

waardering uit voor wat door Woonstichting Valburg en haar medewerkers is verricht, de open 

communicatie en het vertrouwen in de toekomst. In 2019 zijn de werving en selectie van de nieuwe 

RvC leden en de rol van de OR daarin als specifiek onderwerp aan de orde geweest.   

 

Overige belanghouders 

De RvC heeft zich in 2019 door de DB laten informeren over het gevoerde overleg met verschillende 

belanghouders. Door de recentste visitatie en de daarbij gehouden “live-dialoog” is gekozen voor een 

dialoog met belanghouders i.p.v. de voorgaande relatiedagen. Door de dialoog aan te gaan met onze 
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belanghouders proberen wij de verdieping te vinden in de relatie van onze omgeving. Deze 

verdieping moet leiden tot meer waarde van onze acties, die wij immers vraaggericht en maximaal 

effectief in samenwerking ten behoeve van huurders en samenleving willen uitvoeren. De RvC acht 

de dialoog met de belanghouders van belang om de volkshuisvestelijke opgave goed te kunnen 

uitvoeren. Woonstichting Valburg geeft hierdoor mede actief invulling aan haar maatschappelijke 

verantwoordelijkheid. 

 

Permanente Educatie voor de Raad van Commissarissen. 

Vanaf 2015 moet de RvC blijvend haar kennis ontwikkelen door middel van trainingen en cursussen. 

Daarbij wordt ook aandacht besteed aan gewenst gedrag. De afgesproken Permanente Educatie- 

systematiek is hierop van toepassing. In 2019 moet elke RvC lid minimaal 5 PE-punten behalen. 

Meer behaalde punten uit het vorig jaar mogen worden meegenomen.  

 

Geregistreerde PE-punten van RvC lid Koudijs. 

Restant PE- punten uit 2018        12 PE-punten 

Geen gevolgde PE-cursus in 2019        0 PE-punten 

 

Geregistreerde PE-punten van RvC lid Van Buul. 

Rest PE-punten uit 2018        0 PE-punten 

VTW regiobijeenkomst Toezicht en financiën woningcorporaties  08-11-2019  2 PE-punten 

VTW ledencongres       20-09-2019  4 PE-punten 

VTW regiobijeenkomst Duurzaamheid en toezicht in de praktijk  09-05-2019  2 PE-punten 

Totaal aantal PE-punten t/m 2019       8 PE-punten 

 

Geregistreerde punten van RvC lid Van der Wal. 

Restant PE-punten uit 2018        5 PE-punten 

VTW opdrachtgeverschap      12-04-2019  2 PE-punten 

VTW duurzaamheid en toezicht      10-05-2019  2 PE-punten 

Nestas college zorgvuldig verduurzamen    16-05-2019  6 PE-punten 

VTW ALV en themabijeenkomst bouwagenda en renovatie- 

Versneller        26-11-2019  2 PE-punten 

Totaal aantal PE-punten t/m 2019       17 PE-punten 

  

Geregistreerde PE-punten van RvC lid Hermsen. 

Restant PE-punten uit 2018        5 PE-punten 

Totaal aantal PE-punten t/m 2019       0 PE-punten 

 

Geregistreerde PE-punten van RvC lid Görts-van de Plas. 

Restant PE-punten uit 2018        5 PE-punten 

VTW werkgeverstaken      04-11-2019  5 PE-punten 

Maastricht University governance, werkgeversrol RvC, paradox 16-09-2019/9-12-2019 8 PE-punten 

VTW duurzaamheid en toezicht in de praktijk   09-05-2019  2 PE-punten 

VTW vastgoedsturing, assetmanagement en duurzaamheid 12-11-2019  5 PE-punten 

Totaal aantal PE-punten t/m 2019       25 PE-punten 

 

Geregistreerde PE-punten van RvC lid Verbeek. 

Restant PE-punten uit 2018        5 PE-punten 

FBTA landmeter financiën voor niet financiële managers 05-06-2019  16 PE-punten 

VTW ledencongres      20-09-2019  4 PE-punten 

Totaal aantal PE-punten t/m 2019       25 PE-punten 
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Geregistreerde PE-punten van RvC lid Blok.        

VTW ALV en themabijeenkomst bouwagenda en renovatie- 

Versneller       26-11-2019  2 PE-punten 

VTW de RvC vanuit juridisch perspectief   22-11-2019  1 PE-punten 

VTW ‘waardegedreven toezicht’     10-10-2019  5 PE-punten 

Totaal aantal PE-punten t/m 2019       8 PE-punten 

 

Geregistreerde PE-punten van RvC lid Spekschoor. 

VTW beschikbaarheid en betaalbaarheid huurwoningen  20-11-2019  4 PE-punten 

VTW ALV en themabijeenkomst bouwagenda en renovatie- 

Versneller       26-11-2019  2 PE-punten 

Totaal aantal PE-punten t/m 2019       6 PE-punten 

 

Alle RvC leden hebben meer dan minimaal voldaan aan de PE-punten eis.  

Naast deze cursussen is op 24 juni een studiebijeenkomst gehouden voor de RvC en enkele 

sleutelspelers uit de organisatie en extern adviseur (Sjoerd Klein Velderman) over “energietransitie en 

onze weg naar 2050”.   

 

Besluitvorming in 2019 

De door de RvC genomen besluiten zijn inzichtelijk geregistreerd. De RvC heeft in het verslagjaar 

2019 de volgende besluiten genomen (tussen haakjes het nummer van het betreffende agendapunt in 

de vergadering): 

 

Datum / Agendapunt Besluit Opmerkingen 

28-01 (4.2.1.) Goedkeuring wijziging statuten Woonstichting.  

28-01 (4.2.1.) Goedkeuring reglement selectie- en 

renumeratiecommissie. 

Eén lid geeft geen 

goedkeuring. 

28-01 (4.2.1.) Goedkeuring reglement Auditcommissie.  

28-01 (4.3.) Goedkeuring verkoop grond Veldzicht door 

Veldzicht Zetten B.V. aan gemeente Overbetuwe 

 

28-01 (4.4.) Goedkeuring jaarrekening 2018 van Veldzicht 

Zetten B.V. niet te voorzien van een 

controleverklaring. 

Eén lid geeft geen 

goedkeuring. 

28-01 (5.1.2.) Goedkeuring onder voorbehoud van juiste 

berekening van de ratio’s van het 

investeringsvoorstel project Beatrixstraat. 

Goedkeuring onder 

voorbehoud van 

bevestiging juiste 

berekening. 

28-01 (5.3.) De RvC gaat formeel akkoord met eerder opgesteld 

bod en de prestatieafspraken voor 2019. 

 

25-02 (4.1.) Goedkeuring Bedrijfsplan 2019 – 2022.  

25-02 (4.2.1.) Goedkeuring voorstel proces ‘vacatures in de RvC’. Eén lid geeft geen 

goedkeuring. 

01-04 (4.1.) Goedkeuring jaarverslag 2018 en verlening van 

décharge van het bestuur van WSV door 4 van de 6 

leden van de RvC.  

Twee leden geven 

geen goedkeuring. 

01-04 (4.3.) Goedkeuring jaarverslag 2018 Veldzicht Zetten B.V. 

na goedkeuring van het jaarverslag door de 

Algemene vergadering van Aandeelhouders van 

Veldzicht Zetten B.V.. 

Twee leden geven 

geen goedkeuring. 

01-04 (4.6.) Goedkeuring verkoop minder woningen en herzien 

verkoopstrategie. 
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Informatie aan de RVC 

De RvC is in 2019 door de DB onder meer geïnformeerd over (tussen haakjes het nummer van het 

betreffende agendapunt in de vergadering): 

 

Vergadering 28 januari 2019 

6.1. AW oordeelsbrief. 

6.2 WSW Borgstelling.  

6.3 Samenwerking AW en WSW, “Gezamenlijk Beoordelingskader Aw/WSW”.   

6.4. ICT, informatie over de overgang naar de cloud voor Empire 

 

Vergadering 25 februari 2019 

6.1. Bijeenkomst van ondernemers over de “Westpoort van de Stadsregio”. 

 Vergadering 1 april 2019 

6.1. Evaluatie Zelfroosteren; bevindingen en doorgevoerde verbeteringen.  

 Vergadering van 24 juni 2019 

6.1 Borgingsplafond: brief WSW ontvangen op 17 juni.  

6.2. 

 

Huurprijsmonitor van Aedes: Ten opzichte van de landelijke gemiddelden is onze huurprijs 

“gematigd” verhoogd.  

6.3 Onderzoek risicobereidheid corporaties.  

 Vergadering van 2 september 2019  

6.1.1 

 

 

6.1.2 

WSW strategisch plan. 

Hoofdlijnen van een akkoord tussen WSW en diverse belanghouders waaronder Aedes. Ook 

zienswijze van Aedes in de brief van de voorzitter.   

“Rem RvC op investeringen niet altijd terecht”, samenvatting van afscheidsrede Johan Conijn.    

 Vergadering van 30 september 2019 

6.1 Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw stelt een nieuwe strategie op.  

 Vergadering van 28 oktober 2019 

01-04 (4.7.1.) Goedkeuring investeringsvoorstel project Grintpad.  

01-04 (4.7.2.) Goedkeuring verhoging ontwikkelbudget De Hoge 

Hof. 

 

24-06 (4.1.) Goedkeuring voordracht kandidaten voor vacatures 

RvC. 

 

24-06 (4.2.) Goedkeuring benoeming per 1 oktober 2019 van 

mevrouw Verbeek op de huurderszetel in de RvC 

op voordracht van de huurderscommissie. 

 

02-09 (4.1.) Goedkeuring verlenging opdracht aan accountant 

Baker Tilly voor periode van 3 jaar. 

 

02-09 (4.2.1.) Goedkeuring benoeming twee nieuwe 

commissarissen, Arno Spekschoor en Jaap Blok 

per 1 oktober 2019. 

 

02-09 (4.2.4.) Goedkeuring reglement Vastgoedcommissie.  

30-09 (4.1.) Goedkeuring investeringsvoorstel De Hoge Hof.  

25-11 (4.1.1.) Goedkeuring jaarplan 2020.  

25-11 (4.1.2.) Goedkeuring begroting 2020 en goedkeuring 

meerjarenbegroting 2020-2024. 

 

25-11 (4.2.2.) Goedkeuring benoeming commissarissen in 

functies, commissies en delegaties. 

 

25-11 (4.2.3.) Goedkeuring vergaderschema 2020.  
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6.1 

 

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw stelt een nieuwe strategie op.  

Controller en DB zijn op 9/10 naar een presentatie geweest. De bijlage geeft kort de strategie 

weer.  

 Vergadering 25 november 2019 

6.1. 

 

Woningmarkt en verhuurderheffing 

De DB deelt mee dat er een generieke korting komt voor corporaties die gaan investeren. Dit is 

sinds kort bekend en nog vertrouwelijk. 

6.2. Boekentip: De veerkracht van Nokia.  

 

 

Risicobeheersings- en controlesysteem Woonstichting Valburg 
 

 Sturingsproduct Inhoud Termijn  

1. Strategisch en tactisch sturen & plannen 

Bedrijfsplan missie, visie, doelen, maatregelen en activiteiten 4 jaar  

Strategisch Vastgoed 

Beleid 

meerjarig strategisch en integraal kader voor 

vastgoedsturing  

10 jaar  

Meerjarenbegroting  kasstromen, W&V-rekening, balans   voortschrijdend  

10 jaar 

 

Jaarplan  interne en externe jaardoelen 1 jaar  

Begroting  V&W-rekening, balans in begrotingsjaar  1 jaar  

Prestatieafspraken Afspraken met gemeente en huurdersorganisatie 1 jaar  

2. Beheersen (tactisch en operationeel) 

Budget budget op (geaggregeerd) kostensoortniveau maand, tertaal, jaar  

Tertaalrapportage  Voortgang jaarplan. W&V-rekening t.o.v. begroting, 

kasstromen 

tertaal  

Monitor/maandrapportage  leegstand, huurachterstand, mutatiegraad  Maand 

 

 

Projectenvoortgang Voortgangsberichten Maand  

Scenario's  simulatie van scenario's t.a.v. markt, 

prijsontwikkeling, economische parameters 

1 jaar/ per voorstel  

Risicomanagement  1 jaar  

Integriteitcode    1 jaar  

Klokkenluiderregeling   1 jaar 

 

 

3. Verantwoorden 

Maandrapportage voortgang bedrijfs- en dienstprocessen, 

toelichting op afwijkingen en 

Ontwikkelingen/trends 

Maand  

Tertaalrapportage monitoring jaarplan, uitleg afwijking van  

norm, marktontwikkelingen, verantwoording,  

Ontwikkelingen interne zaken, W&V-rekening t.o.v. 

begroting en kasstroom. 

Tertaal  

Projectenoverzicht beschrijving van plan, kosten, risico's (financieel, 

markt, procedureel) 

Tertaal  

    

    

Jaarverslag zie tertaalrapportage 1 jaar  

Treasuryrapport liquiditeitsprognose, financiering, renterisico Tertaal    
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 Sturingsproduct Inhoud Termijn  

Activiteitenoverzicht activiteitenoverzicht voorgeschreven  1 jaar opgenomen in 

tertaal 

 

Verslaglegging prestaties rapportage over voortgang prestaties afgesproken 

in prestatieafspraken, per tertaal en jaar 

1 jaar,   

dVi en dPi informatie t.b.v. prognoses en verantwoording aan 

CFV en WSW 

1 jaar  

Klachtenreglement  procedure voor huurders om klacht in te dienen Doorlopend   

Participatiereglement wijze waarop bewonersorganisatie invloed 

uitoefenen op beleid van Woonstichting Valburg 

(informatie-, advies-en instemmingsrecht) 

 

Doorlopend  

4. Toezicht houden 

Interne controle toetsingskader met controlestappen in overleg met 

accountant 

Doorlopend   

RvC bespreking tertaal, jaarrapportage, treasuryrapport 

& projectoverzicht, opstellen van RvC-verslag 

6 tot 8 maal per 

jaar 

 

AuditCommissie RvC rapportage over interne risicobeheersings- en 

controlesystemen, naleving bevindingen accountant 

en IC, kwaliteit financiële informatieverschaffing  

tertaal  

Vastgoedcommissie RvC rapportage over projectbesluiten en -voortgang, 

risicobeheersings- en controlesystemen, kwaliteit 

informatieverschaffing  

tertaal  

Remuneratiecommissie 

RvC 

rapportage over beoordelings- en 

bezoldigingsbeleid 

1 jaar  

Controle accountant controle jaarrekening, tussentijdse controle, 

specifieke opdrachten van RvC, managementletter 

1 jaar en periodiek  

Rapportage WSW   1 jaar  

Oordeelsbrief van 

minister Wonen 

  1 jaar   

Visitatie   4 jaar   

    

Bijgewerkt per 31-12-2019 

 

30 maart 2020 

 

w.g.   A.A.L.M. Spekschoor, voorzitter 

w.g.  J. Blok, vice-voorzitter 

w.g.   A.F.M. Hermsen, lid 

w.g.   A.J.T.M. Görts- van de Pas, lid 

w.g.   M.F. Verbeek, lid 
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BIJLAGE: AFKORTINGEN 

 

 

AVA Algemene Vergadering van Aandeelhouders 

AVG Algemene Wet Gegevensbescherming 

AW Autoriteit Wonen 

BT Baker Tilly (Netherlands) N.V. 

CPO Collectief Particulier Opdrachtgeverschap 

COSO Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission 

DB Directeur Bestuurder 

DWO Duurzaam Wonen Overbetuwe 

EGW Eengezinswoning 

ERP Enterprise Resource Planning 

FA Financiële Administratie 

HPB Huurprijsbeleid 

MGW Meergezinswoning 

MJOB Meerjarenonderhoudsbegroting 

ML Management Letter 

MRH Maximaal  e Huurprijs 

MV-box Mechanische Ventilatie box 

RvC Raad van Commissarissen 

SVB Strategisch Voorraad Beleid 

TD Technische Dienst 

VNG Vereniging Nederlandse Gemeenten 

VOV Verkoop onder Voorwaarden 

WHT Wet op de Huur Toeslag 

WSW Waarborgfonds Sociale Woningbouw 

WWS Woning Waardering Systeem 

ZAV Zelf Aangebrachte Voorziening 

  

AP Annelore Pompen 

CP Cristel Peterse 

FR Frank Roelofs 

IdH Ineke den Hartog 

MJ Marc Jansen 

MM Mart Meiland 

RS Rob Swartjes 

SV Sietske Vrieling 

 

 


