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Leeswijzer

Samen Goed Wonen

Beste lezer,

Dit jaarverslag heeft een structuur die past bij waar wij voor staan en hoe wij werken. Als
dienstverlenende en ondersteunende organisatie hebben wij oog voor sociaal-
maatschappelijke ontwikkelingen en de vraag van bewoners. Daar proberen wij in ons werk zo
goed mogelijk bij aan te sluiten.

Hoe wij dit doenis te lezen in dit jaarverslag. We beschrijven de in 2022 behaalde successen
en aandachtpunten op de doelen die wij ons gesteld hebben in het bedrijfsplan 2019-2022 en
het daar van afgeleide jaarplan voor 2022. Daarbij geven we waar nodig een toelichting en een
doorkijkje naar de toekomst. Tot slot is beschreven hoe wij dat organiseren en hoe onze
(interne) toezichthouders er tegenaan kijken.

Een legenda van gebruikte afkortingen treft u achterin dit jaarverslag.

Marc P.C. Jansen
Directeur Bestuurder
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Woonstichting Valburg in statistieken - jaarcijfers 2022 en 2021 naast elkaar
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31-12-2022 31-12-2021

Aantal personeelsleden 13 12
Aantal FTE 10,86
Fulltime/parttime 6/6
Mannen/vrouwen 6/6
Gemiddelde leeftijd in jaren 52,9
Gemiddeld dienstverband in jaren 18,5
Gemiddeld ziekteverzuim 0,5%
Uitgaven voor opleidingskosten (in 2,90%

procenten van de loonsom)
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Externe ontwikkelingen en feedback
Landelijke ontwikkelingen met impact op WSV

Ontwikkeling Actie van ons

v "Nep-sociale huur" (verhuur onder sociale huurgrens door niet v Wij zijn sinds 2018 in gesprek met de gemeente over dit thema, dat bij de
toegelaten instellingen), is op de agenda nu er steeds vaker bij gemeentelijke woonagenda begin dit jaar ook is benoemd.
nieuwbouw quota worden gesteld voor een % sociale huur.

v In de aanloop naar de gemeenteraadsverkiezingen hield Aedes v" Wij hebben in de aanloop met meerdere partijen gesproken.
een campagne "kies voor Wonen".

v De Europese commissie dringt aan op verantwoording door v' Hoewel Aedes de verplichting niet verwacht voor de sector is het een teken en
organisaties over niet financiéle prestatie-indicatoren, met name maatschappelijke trend waar ook wij rekening mee zullen houden.
ook die rapporteren over de sustainability.

v Snel oplopende inflatie en stijgende energieprijzen drukken v Betaalbaarheid/woonlast van onze woningen wordt hierdoor belangrijker.
zwaar op de koopkracht van onze doelgroep.

v Aedes heeft ideeén over een landelijke woonruimteverdeling in v Wij volgen deze ontwikkeling
discussie gegeven in een Position paper

v Hackers breken in op de systemen van 8 corporaties. v Wij bewaken en verbeteren continu de veiligheid van onze systemen.
v Aedes doet een oproep voor €én landelijke toets voor v In het plan Tuyn van Limes hebben wij onze eerste 5 conceptuele woningen
conceptuele woningen. gekocht. Een landelijke toets zal de snelheid (en kosten) ten goede komen.

C ,~ LTV AP »
2 r-r:.i—m.-%-i"f LY
o/

Jaarverslag 2022 malburg



Externe ontwikkelingen en feedback
Landelijke ontwikkelingen met impact op WSV

v De Energieprijzen liepen enorm op om in de laatste maanden weer te v' Wij hebben acties uitgevoerd (radiatorfolie aangeboden voor 100
dalen. Verwacht wordt dat de prijzen niet meer op hget oud eniveau huishoudens, 50 gratis energiedisplay's, plus "actie Winterhulp"
terugkomen. voor circa 150 E,F en G woningen). Versnelling van isolatie,

voorlichting.

v Op het Aedes congres is een coalition of the willing gevormd die een v Een dergelijk platform zal de transparantie ten goede komen. Wij
landelijk inschrijf- en aanbodplatform gaat lanceren. staan hier positief tegenover.

v Minister de Jonge presenteerde het prooramma ‘Een thuis voor v In Overbetuwe geldt dit streven al langer, bij een huidig
iedereen’ waarin de doelstelling om in gemeenten 30% sociale gemiddelde van 23%.

woningbouw te hebben.

v Op een lobby van Aedes zegt de minister toe een definitie van “echte v Wij ziin met de gemeente al sinds 2018 in gesprek over het stellen

sociale huur” wettelijk te willen vastleggen. Zie ook Johan Coniin: van eisen aan sociale huur door andere partijen dan toegelaten
Wanneer is een woning een sociale huurwoning? | Aedes instellingen. Wij maakten kleine stappen.
v' Gemeenten moeten dit jaar nog 20.000 statushouders huisvesten. v Wij kregen een brief van de minister en dragen, ivm onze vervulde

doelstellingen, bij door maar 4 extra plaatsingen in 2022.

v’ 40 corporaties hebben een aanbod gedaan voor de bouw van 10.000flex-  v* Wij deden hier niet in mee maar sluiten niet uit dat wij obv
woningen voor alle spoedzoekers. gesprekken met de gemeente alsnog flexwoningen gaan plaatsen.
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Externe ontwikkelingen en feedback
Landelijke ontwikkelingen met impact op WSV

v De nationale prestatieafspraken woningcorporaties (NPA) zijn gevormd v Wij hebben deze opgepakt voor onze eigen agenda, voor de
in juni. Deze gaan over de volle breedte van de volkshuisvesting. prestatieafspraken met gemeente en huurders en voor andere
samenwerkingsverbanden.

v' De CAO is vernieuwd. v' Wij passen deze toe.
v' Rookmelders zijn verplicht miv 1 juli 2022. v" Wij brachten al in 2012 en 2013 rookmelders aan in alle woningen.
v Minister de Jonge presenteerde het programma Betaalbaar Wonen. v' Wijwachten af...

Het voornemen van de minister om met normhuren te gaan werken (en
aanpassingen in de huurtoeslag) krijgt fel verzet van Woonbond, VNG en
Aedes. Zo’n 900.000 huishoudens zouden minder huurtoeslag gaan

ontvangen.

v Het kabinet presenteerde plannen voor de aanpak van dakloosheid v/ Het voornemen in onze regio is om de aanpak vast te leggen in een
regionale en gemeentelijke woon-zorgvisie (voor meerdere
aandachtsgroepen).

v’ Een groter aantal organisaties uit de ontwerp-, bouw- en technieksector, v In overleg met onze partners blijven wij streven naar tempo(-

banken, brancheverenigingen en ministers De Jonge (VRO) en Harbers verhoging) in realisatie van ons groei en onderhoudsplannen.

(Infrastructuur en Waterstaat) ondertekenden een intentieverklaring om
samen de continuiteit van bouwprojecten te bevorderen.

Saim n:_i}a.-%’-i"le’é-ruvb
d
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Externe ontwikkelingen en feedback
Provinciale en regionale ontwikkelingen met impact op WSV

v' Na wat "gesnuffel" de laatste twee jaar, werkenwe  v' In juni hebben de RvC'’s een kennismaking gehad. In oktober komen de

met Heteren, Waardwonen en Gendt nu aan
afspraken over het vervolg van onze
samenwerking.

De uitgangspunten van de verstedlijkingsvisie van
de Groene Metropool Regio (GMR) en
Foodvalley zijn vastgesteld. Er wordt toegewerkt
naar gebiedsvisies waarbij Overbetuwe en
Lingewaard één gebied zijn.

De Woonkr8corporaties hebben ten behoeve
van de reality check hun (nieuwbouw-)plannen
ingediend bij de gemeenten/regio/provincie.

De lobby naar provincie en gemeenten voor
ruimte voor collectieve woonvormen heeft effect.

Op dit moment wordt gewerkt aan de overdracht
van het Project Fijn Wonen naar Forte Welzijn, in
het kader van de prestatieafspraken:

Wij zijn betrokken als klankbord voor Aedes voor
de EPV 2.0 die wordt gevormd door BZK.

Jaarverslag 2022

bestuurders én de voorzitters van de huurders-verenigingen bij elkaar. In juli
heeft de nieuwe bestuurdervan Vivare zich positief uitgelaten over
samenwerking in Oostbetuwe. In oktober heeft een groep medewerkers
elkaar gesproken over hoe verder, hoe samenwerking handen en voeten te
geven.

Wij hebben met een groep van vertegenwoordigers uit Herveld Andelst en
Zetten in een gesprek met de wethouder intenties uitgesproken over vroege
participatie bij de gebiedsontwikkeling in de dorpen waarbij sprake is van
2000 woningen extra.

Met de corporaties in Oostbetuwe hebben wij de gemeenteraden onze zorg
overgebracht dat de gemeenten achterblijven bij de nationale ambities. De
gemeenten hebben inmiddels de plannen bijgesteld.

Wij geven ruimte aan twee collectieven in Veldzicht en vragen ook aan
ontwikkelaars om collectieven een aanbod te doen.

Overleggen met de gemeente en Forte Welzijn. Woningstichting Heteren en
Vivare op de hoogte brengen. Mogelijk blijven we een rol houden in het
opleiden van woonadviseurs.

Op basis een conceptversie zijn we nu scenario’s aan het uitwerken wat voor
ons de beste weg wordt als de EPV 2.0 definitief wordt vastgesteld.

“a
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Externe ontwikkelingen en feedback
Gemeentelijke ontwikkelingen met impact op WSV

v Het nieuw benoemde college maakte het coalitie- v Het College heeft een mooi programma, dat perspectief geeft op
programma bekend, zie Coalitieprogramma - een voortzetting van de goede samenwerking.
Gemeente Overbetuwe

v' De gemeente deed opgave van de bijdrage aan de v Na reactie van ons is de opgave bij de gemeente “administratief
Nationale Prestatieafspraken. gecorrigeerd” naar boven.
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Externe ontwikkelingen en feedback

Visitatie 2022 C Beoordeling samenvatting

De maatschappelijke prestaties van WST Valburg zijn beoordeeld vanuit de volgende vier perspectieven:

1. Presteren naar Opgaven & Ambities,

2. Presteren volgens Belanghebbenden,

3. Presteren naar Vermogen,

4. Governance van maatschappelijk presteren.

v Procorp voerde begin 2022 de maatschappelijke visitatie uit die wij elke vier jaar
hebben. Het accent ligt op de maatschappelijke prestaties in de lokale context.
Bedoeld om, met elkaar, er van te leren.

v’ Het Visitatierapport is hier te downloaden. We hebben geleerd en doen het beter

T Hieronder volgt per perspectief een korte samenvatting van de beoordeling.
dan vier jaar geleden. gt perpesp g g

v Op ons initiatief is de visitatie mede uitgevoerd in de vorm van een “visitatiedag”
. . L . , . Beoordeling samenvatting
waarbij een diversiteit van partijen, zo’n 30 mensen, met elkaar in gesprek gaan
olv de visitatiecommissie. De dag werd gehouden in en om de kerk van
Oosterhout, midden in het te ontwikkelen “Hart van Oosterhout”. Een
wandelbezoek werd gebracht aan een verduurzamingsproject van ons:

I
“Iso9wick”. De belanghouders typeerden ons zoals weergegeven in de @ @

woordenwolk. Presteren naar Presteren volgens Vermogensinzet Governance
Opgaven & Ambities Belanghebbenden

(32

Presteren naar Opgaven & Ambities = ® P | Relanchehhemnd Maatschappalijke prestaties

L Pr i 5
1 Ambities in relatie tot de opgave E E S =
\fL" roe I Thema 1 7 ™ ’,,
I r( ’ |< ; I ; l rzorgend @,3 o)

samenwerkingspartner memaz I 1
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Externe ontwikkelingen en feedback
Huurderscontact en KWH Huurdersonderzoek

Contacten
Andere manieren waarop we informatie van huurders krijgen zijn de contactmomenten die wij zelf met huurders hebben, via mensen die
voor ons werken, via ‘t Klokhuis en via de woonadviseurs.

KWH Huurdersonderzoek

Per 2022 werken we met KWH om meer gestructureerd feedback op te halen over de volgende processen: nieuwe verhuringen,
vertrokken huurders, reparatieverzoeken, onderhoud, algemene dienstverlening. Het doel: leren van de resultaten en waar dat nodig is
en kan verbeteringen aanbrengen, ook in samenwerking met aannemers/uitvoerende partijen.

Voor reparaties en onderhoud leveren we maandelijks gegevens aan bij KWH van huurders bij wie reparaties en/of onderhoud is
uitgevoerd. KWH benadert deze huurders met een (digitale) vragenlijst. Voor nieuwe verhuringen en vertrokken huurders wordt per
kwartaal een (digitale) vragenlijst verstuurd. Bij onvoldoende respons op de digitale vragenlijsten wordt door KWH nagebeld.

Naar een hogere waardering in 2023
De metingen in 2022 beschouwen we als nulmeting. In 2023 werken we in samenwerking met de betrokken aannemers en leveranciers
toe naar verbeterde scores op de verschillende processen. In ons bedrijfsplan 2023-2026 is opgenomen hoe we dat willen bereiken.

Algemene waardering: onze scores tov corporaties van gelijke grootte
Ter toelichting: de letter n in de linkerkolom staat voor het aantal respondenten. De percentages in de rechterkolom geven weer hoeveel
% van de respondenten onvoldoende (1 t/m 5), voldoende (6 of 7) of goed (8 t/m 10) hebben gegeven.

Woonstichting Valburg Verdeling onderdeelscore voor uw corporatie

il
e ? S legenda: 1t/m5 6en7‘:§jf

Uw grootte Verdeling onderdeelscore uw grootte
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Externe ontwikkelingen en feedback

KWH Huurdersonderzoek

Reparaties en onderhoud: onze scores tov corporaties van gelijke grootte

Ter toelichting: de letter n in de linkerkolom staat voor het aantal respondenten. De percentages in de rechterkolom geven weer
hoeveel % van de respondenten onvoldoende (1 t/m 5), voldoende (6 of 7) of goed (8 t/m 10) hebben gegeven.

Woonstichting Valburg

%

Reparaties

Q= -

Verdeling onderdeelscore voor uw corporatie

7% 20%

3% |

legenda: 1t/m5 6en7 [BH/mi0]|

Uw grootte
@ n= 6605 .

Woonstichting Valburg

%
@r:.‘f"

Onderhoud

o A

Verdeling onderdeelscore uw grootte

Verdeling onderdeelscore voor uw corporatie

legenda: 1t/m 5 [6en 78

8% 32%
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Uw grootte
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Reset filters
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Externe ontwikkelingen en feedback

KWH Huurdersonderzoek

Nieuwe en vertrokken huurders: onze scores tov corporaties van gelijke grootte

Ter toelichting: de letter n in de linkerkolom staat voor het aantal respondenten. De percentages in de rechterkolom geven weer
hoeveel % van de respondenten onvoldoende (1 t/m 5), voldoende (6 of 7) of goed (8 t/m 10) hebben gegeven.

Woonstichting Valburg

(o

Nieuwe huurders

Q- -

Verdeling onderdeelscore voor uw corporatie

6% 33%

61%

legenda:
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Externe ontwikkelingen en feedback
Huurdersorganisatie ‘t Klokhuis

Samenstelling

Het bestuur van ‘t Klokhuis is uitgebreid in 2022. Nieuw lid is René Verhoeven, voorzitter van de bewonerscommissie van het
appartementencomplex De Rauwendaal, in Heteren. De overige 4 leden zijn: Ron van Zoolingen, voorzitter, Lyanne van Workum,
secretaris, Machteld Geltink, penningmeester en Wim Janssen.

Adviezen

De rol van ‘t Klokhuis groeit. Dat leiden wij af uit de opbrengsten van gesprekken en (on-)gevraagde adviezen. Bijvoorbeeld omtrent:
het SVB 2022-2031, het W oonlastenbeleid, de huurprijsverhoging, acties radiatorfolie, energiedisplay en Winterhulp, overgang naar
elektrisch koken, scenario’s/knoppensessie over het eindigen van de verhuurdersheffing, opvang Oekraiense viuchtelingen,
bemensing regionale klachtencommissie, de (meerjareen-)begroting, (brand-)veiligheidsbeleid.

Andere bijdragen

‘t Klokhuis is actief betrokken geweest bij de visitatie en ook bij gesprekken met collega’s in de organisatie over de metingen van
huurderstevredenheid (KWH), de praktijk en gewenste bijstellingen van werkwijzes of doelstellingen. In het vroege najaar heeft de
voorzitter van ‘t Klokhuis deelgenomen aan een kennismaking van de huurdersorganisaties van de vier Oostbetuwse corporaties.

Gesprek met RvC
‘t Klokhuis had in 2022 één gesprek met de hele RvC en enkele gesprekken met de leden van de RvC die op de zogenaamde
“huurderszetel” zijn benoemd in de RvC.

Samenwerking

Wij werken op basis van de Wet op het overleq huurders verhuurder De samenwerkingsovereenkomst uit 2011 hebben wij getracht
te vernieuwen. Dat willen wij in 2023 afronden.

Wij zoeken naar een bredere basis voor de huurdersorganisatie.

Jaarverslag 2022




Externe ontwikkelingen en feedback
Feedback & quotes van Huurders

“Graag wil ik, ook namens mijn vrouw, de schilders een compliment geven voor het keurige werk en benadering wat we ervaren
hebben tijdens het schilderen van de woning. Heel fijn, bedankt daarvoor.”

Een woonadviseur bezoekt een huurder:
"Het huis en wonen aan het pleintje bevalt mij prima. Inschrijven voor een comfortwoning? Echt niet".

Notities van een woonadviseur:

De woning is koud. Kwiek stel, mevrouw werkt nog, meneer is met pensioen.
Meneer doet nog veel werk voor de buren, tuin bijhouden etc. en gaat s 'morgens 1,5 uur lopen en doet ook nog fithess.
Ze zijn begaan met de buurt maar lopen daar de deuren niet plat.

“Bij deze wilde ik even mededelen dat de schilderwerken van Prins schilderwerken uitermate goed gelukt zijn! De jongens zijn ook
super vriendelijk en behulpzaam geweest deze week. Wij hopen ze de volgende keer ook nog een ronde mee te maken.”

Ik werd vanmorgen gebeld door een huurder, hij had bezoek gehad van een woonadviseur. Hij was erg tevreden over zijn uitleg
over de energiedisplay. Een rustige, nette man. Een aanwinst voor ons als woonstichting.

Mevrouw 74 jaar, huurt een woning van ons en gaat op zoek naar een appartement.

Er wordt uitgelegd dat als ze op een woning reageert een inkomensverklaring moet uploaden. Er ontstaat een gesprek over
digitalisering. Mw. geeft aan dat ze het systeem van een woning in de krant nog het beste vindt.

Een woningzoekende vraagt of haar inschrijving goed is gegaan, na antwoord van ons:
Helemaal goed! Heel erg bedankt voor het reageren dat neemt al zorgen weg.

Jaarverslag 2022




Externe ontwikkelingen en feedback
Reacties van huurders op collectieve acties

v 50 Energiedisplay’s gratis v’ 45 Huurders ontvangen v’ Actie loopt nog en evaluatie volgt
aangeboden v’ Extern positieve reacties
v" 100 huishoudens radiatorfolie v 111 huurders meldden zich; v' “Huurder helpt huurder” gaf maar één
aangeboden v 86 hebben de folie opgehaald aanmelding: directe benadering van huurders
nodig;
v’ Intern vraagt een dergelijke actie voorbereiding
op ieders rol
v' “Winterhulp” (bij E, F en G v’ Actie loopt v’ Actie loopt nog en evaluatie volgt
woningen kleine besparende v Aanbod via brief geeft lage
maatregelen nemen én hulp respons; nabellen nodig
aanbieden om financiéel rond te v’ Bij bezochte huishoudens
komen waardering

Quote van een huurder over de actie Winterhulp:
“Graag kijk ik met iemand in m'n woning naar de mogelijkheden en zou het fijn vinden als er iemand
contact opneemt. Super bedanktvoor uw reactie en medewerking! Meen ik, erg fijn. Groet “

Jaarverslag 2022




Externe ontwikkelingen en feedback

Klachtenprocedures en rechtszaken

Klachtencommissie 2 v Discussie over kwaliteit bestaande binnenmuren. Bewoners verwachten sausklaar
en wij accepteren behangklaar. Zaak is geschikt en afgehandeld.

v Klacht ingediend door bewoner waarbij een stap in onze eigen klachtenprocedure
is overgeslagen: een persoonlijk gesprek. In het persoonlijk gesprek zijn we eruit
gekomen dat de keuken vervangen zou worden. Inmiddels is keuken geheel naar
tevredenheid van de bewoner vervangen, maar bewoner verwacht dat een door
hem eerder zelf aangeschafte keukenkraan alsnog door ons vergoed zal worden.
De klachtencommissie geeft WsV hierin gelijk, waardoor de keukenkraan niet
alsnog door ons vergoed hoeft te worden. Zaak is afgehandeld.

Huurcommissie 1 v Verzoekschrift ingediend vanwege vocht en schimmel in de woning. W oonstichting
Valburg is in het gelijk gesteld en zaak is afgehandeld.

Rechtszaak 1 v Overlast door veel honden in huis en in tuin. Rechter wilde getuigen horen. Deze
wilden niet meewerken, mede waardoor rechter ons niet in het gelijk stelde.
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2. Jaarplan — Doelen, Doorlopende processen, ongeplande acties

Samen goed wonen

» Jaarplan doel 1: Huurderstevredenheid

"

* Huurderstevredenheid: Doorlopende processen - Woonoverlast
* Huurderstevredenheid: Doorlopende processen - Woningen bij de tijd houden

» Jaarplan doel 2: Verduurzaming en betaalbaarheid

* Verduurzaming & betaalbaarheid: Niet geplande, vermeldenswaardige acties
* Jaarplan doel 3: Geschikte woningen
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Doel 1 Jaarplan: Huurderstevredenheid

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

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

v' Het onderzoek vanuit KWH naar
huurderstevredenheid startte in februari. In oktober
(T3) vond de eerste evaluatie en terugkoppeling naar
samenwerkingspartners plaats. De resultaten uit 2022
beschouwen we als nulmeting.

v' Bij de aanlevering van gegevens iets meer fine-tunen

duidelijker is. Fijn voor de huurders en voor ons bij het
beschouwen van de resultaten.

v Verduurzaming: Vanaf dit jaar wordt bij alle
mutatiewoningen standaard elektrisch koken
aangebracht er kan bij deze woningen niet meer op gas
gekooktworden. De doelstelling om dit jaar te zorgen
dat 10% van onze bewoners elektrisch kookt is
gehaald.

v' Verduurzaming: Tot op heden zijn er nog geen
afspraken gemaakt met de gemeente om

mee te nemen. Klimaatadaptatie zal blijvend bij de
gemeente onder de aandacht gebracht moeten blijven.

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

v' De website heeft op de homepage een eyecatcher
die maximaal 5 bijzonderheden kan uitlichten die
achtereenvolgens in beeld komen.

Jaarverslag 2022

zodat de relatie tussen het contactmoment en de vragen

klimaatadaptatie bij renovatie van bestaande woningen

v Naar aanleiding van de eerste evaluatie (T3) zijn voor

2023 enkele aandachtpunten benoemd ter verbetering.
Het onderzoek (vragenlijsten) wordt hierop bijgesteld.
Concrete verbeteracties worden in het bedrijfsplan 2023-
2026 meegenomen.

v' Incidenteel zoals bij een dame die dementerend was,

vervangen wij in bewoonde staat, om veiligheidsredenen,
het koken op gas door electrisch koken.

1 bij

Woonstichting P
Valburg T

Bekljh huuraanbod .
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Doel 1 Jaarplan: Huurderstevredenheid

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

v Met ingang van april zijn wij gestart met het verloten van
woningen, maximaal 12 per jaar.

v/ E-mails en brieven aanpassen voor verbeterde
begrijpelijkheid (Maatregel 1.2.1 b): De tekst in de email
die gebruikt wordt om documenten ter ondertekening aan
te bieden is aangepast omdat we veel met digitale
handtekening werken.
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v" Er zijn 5 woningen verloot. Obv de start in april hadden er

dat 9 moeten zijn. Het verschil is te verklaren door:

- We willen verschillende type woningen in verschillende
dorpen verloten; daar moeten de opzeggingen aan
voldoen.

- Dit jaar zijn er verschillende woningen vrijgekomen die
op de verkooplijst staan.

- Er zijn veel comfortwoningen vrijgekomen.
Comfortwoningen worden niet verloot.

v Voor “Service excellence” (een op marketing principes

gebaseerde dienstverlening) zal dit jaar geen plan worden
gemaakt. We overwegen het mee te nemen naar het
nieuwe Bedrijfsplan.

v Aandachtspunt blijft dat niet iedereen van het digitale

ondertekenprogramma gebruik kan maken.

v Niet alle woningzoekenden die vaak al huurder van ons

zijn, zijn blij met de verlotingen: wie al veel punten heeft
kan de woning daardoor toch mislopen.

v’ Het blijft een voortdurend proces: welke tekst past bij de

behoefte van de betreffende woningzoekende of huurder.

-~ LT 2
Sam n;;;g.-%-i"v L
[
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Doel 1 Jaarplan: Huurderstevredenheid

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Strategie 3: Versterking van samenwerking met partners om sociale problematiek beter aan te pakken

v Bij VVE Molenhoekplein heeft de inzet van Forte Welzijn v De opbouw van meer onderling sociaal contact, elkaar
geleid tot enkele informele koffie-momentjes van een deel ontmoeten gaat in kleine stapjes en is kwetsbaar. Wegens
(ca. 9) van de bewoners. Dit gaf een goede impuls aan de ziekte van de medewerkster van Forte Welzijn liggen de
opbouw van meer sociaal contact, vooral onder de koffie-momentjes stil.
huurders. Inzet van een nieuw gezicht van Forte Welzijn is met enkele

bewoners besproken maar niet wenselijk.

v Het inrichten van de leefbaarheidsmodulein DE-online v Besloten is de leefbaarheidsmodule in te laten richten door v" Nu we met Power Bl werken is het extra zinvol om cijfers
lijkt nuttig. We hebben een bezoek gebracht aan Cegekain 2023. over leefbaarheid inzichtelijk te maken via dit dashboard.
Volkshuisvesting in Arnhem. Zij hebben het toegelicht en Nu doen we dit handmatig via een excelbestand.

laten zien hoe zij de leefbaarheidsmodule ingericht
hebben en gebruiken.

v Onze signaleringsrol is versterkt doordat telefoonnummers v De nieuwe coordinator van het Sociaal Team heeft met
van het Sociaal Team zijn uitgewisseld waarop het team een aantal van ons kennis gemaakt. In januari komt ze
voor ons bereikbaar is. langs op kantoor voor een uitgebreide kennismaking.

Saim r—r:i}a.—g-i"v’b-ﬂl‘vl—
e
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Huurderstevredenheid: Doorlopende processen - Woonoverlast

N iVeaUS van aandaCht- Ons bestand met overlastmeldingen hebben we

opgeschoond. Meldingen die 2 jaar rustig zijn gebleven eruit
Bestuurders Directie '}‘ w

gehaald, sommige huurders zijn overleden of verhuisd. In
Casus regisseur °©

tertaal 3 is de groep small afgenomen naar 21 (was 31). Voor
3 casussen was een advocaat ingeschakeld. Twee
woonfraudezaken. Eén hiervan hebben we gewonnen. Eén
verloren; we zijn niet in beroep gegaan. De derde zaak gaat
over woonoverlast, dit betreft een bodemprocedure. Helaas
hebben we deze zaak ook verloren. We kunnenin hoger
beroep gaan, de kans is klein dat we dat gaan doen. We
kunnen niet uitweiden over deze zaken. Leerzaam was het in
elk geval.

Crisis PPP

Welwil , Woonconsulent, . o
SHICR SR RIEE Wijkagent Hulpverlening

kunnen

Opvallend is dat we in het laatste kwartaal veel energie en tijd
kwijt zijn aan een aantal intensieve casussen. Meestal is het

in de winter rustig wat overlast betreft.
Buurtbemiddeling. o
Welwillen en kunnen Buurtpreventle

Ons tuinbeleid werpt zijn vruchten af, hoewel we elk jaar vaak
dezelfde huurders moeten aansporen om tuinonderhoud te
plegen. Er staan nu 5 casussen op de lijst voor
tuinonderhoud. (was 9).

Hoeveelhei . .
Gedrag oeveelheid Uitvoerders Risico
woonoverlast

Jaarverslag 2022 malbgu‘m;égmmw



Huurderstevredenheid: Doorlopende processen - Woonoverlast

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

v De zorgen rondom statushouders nemen toe. In 4 v In 2023 hopen wij in samenwerking met studenten van
woningen hebben wij ernstige vocht- en de HAN gedragsverandering bij deze bewoners te
schimmelproblemen vastgesteld. De bewoners ventileren bewerkstelligen.
niet of onvoldoende. v" Wij hebben onze signalen besproken met de wethouder

en Viuchtelingenwerk.

v Andere herhaaldelijke problemen zijn het tuinonderhoud v Wij gaan meer voorlichting en instructie geven aan niet
en andere gebruiken zoals veel bezoek, kinderen laat op nederlanders over de regulering van het binnenklimaat.
waardoor omwonenden geluidsoverlast ervaren. v In de prestatieafspraken voor 2023 is opgenomen dat

wij met gemeente en Forte Welzijn een aanpak kiezen.

Saim eﬂé RS LV Ry
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Huurderstevredenheid: Doorlopende processen - Woningen bij de tijd houden

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Reparatie onderhoud

Begroot
€311.004

v' Er zijn 965 reparatieverzoeken gemeld bij Woonstichting
Valburg (0,83 rep.verzoek/vhe). KWH geeft aan dat

corporaties gemiddeld 1 verzoek per jaar, per woning Reparatieonderhoud

krijgen.
0,3M
0,2M
N . I I I
v —— e I I 1
0‘\25\! ‘oi"aﬁ & PQ‘\ NN \‘M 0:;» «\\"e( 50@ ?s\x\ﬁe‘
. b o &
Mutatieonderhoud o S
v' Er zijn bij 99 mutatiewoningen werkzaamheden
uitgevoerd. Begroot
€ 510.000
Mutatieonderhoud
€1,0M
€05M
€0,0M »
& Q 3 e o 5 5 \
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v Eris 76% van de begroting gefactureerd als
reparatieonderhoud. We hadden verwacht dat er meer
reparatieonderhoud uitgevoerd zou zijn omdat wij
onderdelen van planmatig onderhoud willen aftemmen
op het koersplan (NOM maken van ons bestaand bezit).
De kosten van reparatieonderhoud zijn, ondanks de
forse kostenstijgingen daardoor gelijk aan het jaar 2021.

v' We zien een stijging in het aantal “grote” mutaties
waarbij de kosten boven de €15.000 uitkomen (9
woningen zelfs boven de €30.000,-) Bij woningen wordt
een badkamer, toilet en keuken renovatie uitgevoerd.

v’ Er was begroot dat er 85 mutaties zouden plaatsvinden
a € 6.000,-/mutatiewoning. In werkelijkheid hebben er
99 mutaties plaatsgevonden a € 9.000,-/mutatiewoning.

v' De kostenstijging per mutatiewoning heeft, naast

stijging van de prijzen, ook te maken met het stijgende
aantal bewoners die de woning (asociaal) achterlaten.

i ‘-‘-}«m ”‘6 VN



Huurderstevredenheid: Doorlopende processen - Woningen bij de tijd houden

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Planmatig Onderhoud Begroot
€1.696.008

v Aantallen badkamer, keuken, toilet renovaties: Planmatig onderhoud

33 keukenrenovaties €2,0M

27 toiletrenovaties

28 badkamerrenovaties €15M
€1,0M

v' Het geplande onderhoud dat is uitgevoerd:

- 248 woningen geschilderd €0.5M

- Dakrenovatie Wilhelminaplein (monument)

- 18 cv ketels vervangen €0,0M

A 2 X £ < 3 3
) ) oy & 2 o \\\\‘\ 5 o o o o2
Wt W v A SO @
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Onder planmatig onderhoud bevindt zich:

50010 Planmatig onderhoud cyclisch

50020 onderhoudsdeel verbeteringen renovatie projecten
50030 Onderhoudsbijdrage VVE's

50110 Contract onderh.(CV,Lift, Tuin)

50250 onvoorzien

50260 badkamer, keuken, toilet renovatie

Het renovatieproject heeft vertraging opgelopen en wordt
uitgevoerd in 2023. De reden is dat het project voor de
renovatie van 8 woningen naar NOM-ready is uitgesteld
vanwege ontwikkelingen in de politiek (0.a. regelgeving EPV)
en markt (prijsontwikkeling materialen).

Het onderhoudsdeel hiervan is dit jaar niet geboekt, vandaar
dat de werkelijke uitgaven aan planmatig onderhoud dit jaar
onder de begroting uitkomt.

Saim eﬂé Wt
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Doel 2 Jaarplan: Verduurzaming & Betaalbaarheid

Strategie 1: We doen minimaal wat binnen de klimaattafel voor de gebouwde omgeving wordt vastgesteld.
In de bestaande voorraad zetten wij in op het terugdringen van de warmtevraag
v De Actie Radiatorfolie is geévalueerd..

v De “huurder helpt huurder” vraagt directe benadering, dus v/ Samen met huurdersorganisatie ‘t Klokhuis werd eind

Daarmee bespaart
u en blijft

het warmer in huis

\\\\:

|

v In januari is de bouwvergunning verleend voor het
project De Hoge Hof en zijn we gestart met het bouwen
van 42 Nul Op de Meter (NOM) woningen.

v Voor de 17 NOM woningen Hof van Zetten heeft de
evaluatie plaatsgevonden. 15 woningen voldoen ruim en
bij 2 woningen zullen nog extra zonnepanelen worden
aangelegd zodat deze ook gaan voldoen aan de norm.

v’ Evaluatie van het pilotproject om 9 woningen te
isoleren naar NOM-ready heeft plaatsgevonden. De
leerpunten zijn met elkaar gedeeld en worden
meegenomen met de vervolg projecten.

v’ Er zijn bij 17 bewoners keukentafelgesprekken gevoerd
om deze woningen energetisch te verbeteren (13 NOM-
ready en 6 woningen een light-versie).

Jaarverslag 2022

niet via media;
v’ Het uitvoeren van “acties” vraagt gewenning in de
organisatie.

. '“‘-W
e =
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v Door bouwprijsstijgingen, aanpassingen in de EPV
(EPV2.0) en de NPA zullen we opnieuw naar onze
verduurzamingsopgave moeten kijken. Vooralsnog
hanteren we de uitgangspunten in ons huidige koersplan.

v Het bovenstaand heeft geleid tot vertraging van het
isoleren van 13 woningen naar NOM-ready.

2021 een actie bedacht om huurderste helpen met
energiebesparing door hen gratis radiatorfolie aan te
bieden.

In februari gestart met sloopwerkzaamheden aan de
Hoge Hof . In juni zal de eerste paal de grond in gaan.
Oplevering Q3/Q4 2023.

In juni zullen de extra panelen voor 2 woningen worden
aangelegd.

De start van het isoleren van het vervolg is uitgesteld
naar het 2e kwartaal van 2023

Bij 6 woningen zijn we in december gestart met het
aanbrengen van isolatiemaatregelen (light-versie). In
januari 2023 worden deze 6 woningen opgeleverd.

Saim n;;}g.-%"-ﬁ'v-:-ﬁfvl—
[

fralburg



Doel 2 Jaarplan: Verduurzaming & Betaalbaarheid

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Strategie 1: We doen minimaal wat binnen de klimaattafel voor de gebouwde omgeving wordt vastgesteld.

In de bestaande voorraad zetten wij in op het terugdringen van de warmtevraag.

v Bij VVE Molenhoekplein is tijdens de ALV van 3 mei
onze visie op verduurzaming / de route naar CO2
neutraal gepresenteerd.

v Met bewoners is een werkgroep gevormd die
verduurzamingsmogelijkheden binnen Molenhoekplein
gaat inventariseren.

v/ Samen met VVE-belang hielden we in november voor
alle VVE’s waarin wij woningen hebben een
informatiebijeenkomst over nut en noodzaak van
verduurzaming en hoe dat binnen VVE’s aan te pakken.

v' De VVE's onderschreven de noodzaak om te
verduurzamen en toonden bereidheid om aan de slag te
gaan obv een aanpak die VVE-belang adviseert.

Strategie 2: Met behulp van (verduurzamings)maatregelen verbeteren we het wooncomfort en houden we woonlasten beter beheersbaar

v’ Bij de mutatiewoningen is het alleen nog mogelijk om
elektrisch te koken. Hiertoe wordt de gasaansluiting
vervangen door een perilexaansluiting. In 2022 kookt
12% van de bewoners op elektriciteit.

v Het (brand-)veiligheidsbeleid is gereed.

v’ Circulair bouwen: Na onderzoek bleek dat mét de in het
algemeen gestegen bouwkosten toepassing van
circulariteit (CLT) in een project een te zware financiéle
druk zou geven.

vaw veioiay cveco

v De doelstelling is dat in 2030 75% van onze bewoners
elektrisch kookt. Naast alle mutatiewoningen hebbenin
2022 8 bewoners gekozen om tegen betaling een perilex
aansluiting laten aanbrengen.

v’ Dit beleid biedt een mooi handvat voor de komende jaren
om te (blijven) voldoen aan de wettelijke eisen, eventueel
op geplust vanuit een “moreel kompas”

v Onderzocht voor 4 woningen in project Wouter
Plasstraat; 10 tot 15% extra bouwkosten.

uivairvulr g



Doel 3 Jaarplan: Geschikte woningen

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Strategie 1: Huurders kunnen langer thuis blijven wonen

v In 2022 zijn 4 comfortwoningen aan doorstromers v' Er zijn 36 comfortwoningen vrij gekomen. De meeste v De comfortwoningen in het project De Hoge Hof zijn hier

verhuurd.

v' Op basis van een memo over het delen van een woning

door drie woningzoekenden is een pilot uitgevoerd.
Gevraagd is aan woningzoekenden om zich te melden
als zij belangstelling hadden om een woning te delen.

v’ In februari is gestart met de sloop van het bestaande
zorgcentrum om plaats te maken voor de bouw van 38
gelijkvloerse woningen en 4 gezinswoningen. Dit project
zal een bijdrage leveren dat meer huurders een
geschikte woningen vinden bij hun levensfase.

v' Op 5 oktober hebben wij een inloopavond voor het
project de Hoge Hof voor onze huurders georganiseerd
die willen doorstromen van een gezinswoning naar een
gelijkvloerse woningen in het project De Hoge Hof.
Totaal zijn er 25 huurders gekomen. Deze inloopavond
heeft een duidelijke meerwaarde gehad, passend bij ons
60+ verhuisbeleid.
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v

huurders geven aan geinteresseerd te zijn in
de nieuwbouw in Herveld. Daarnaast gaan we kritisch
kijken naar de comfortwoningen, verdienen ze dit label?

niet in meegenomen. Deze woningen worden in 2023
opgeleverd en verhuurd.

v’ Het huurcontract, de wijze van verhuur en doorverhuren
van de kamers is bekend. . In 2023 gaan we overleggen
hoe we meer kansen kunnen creéren voor het
woningdelen.

Er waren 3 aanmeldingen, die zich terugtrokken of waar
geen match ontstond.

Ssamen met anderen
een woning delen...

- 8 T ——

L

v In juni gaat de eerste paal de grond in en start de bouw.
In Q3/Q4 2023 zal het project worden opgeleverd.

jets voor jou?

Inschrijven via de website is voor veel ouderen nog erg
lastig. Ook de advertenties vragen nog aandacht. Wij
hebben de verwachting dat als we naar een nieuwe
software leverancier gaan voor de website we hier
duidelijk verbetering in kunnen brengen.

S £ A a1 2
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Doel 3 Jaarplan: Geschikte woningen

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Strategie 2: Herijken van het SVB op woningbehoefte

v De beoogde resultaten zijn gehaald

v’ Betaalbaarheid (zowel voor ons als voor de huurder) is
een belangrijk aandachtpunt.

v In T2 is een stappenplan gemaakt om te komen tot een
aankoopbeleid.

v Verkoopbeleid: omdat we niet kunnen sturen op het
aantal mutaties per jaar meer de nadruk leggen op het
langjarig gemiddelde van te verkopen woningen ipv
jaarlijks 4 tot 5. Het verkoopbeleid wordt hier op
aangepast na advies van ‘t Klokhuis in T3.
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v Het woningtekort geeft aanleiding om een aankoopbeleid
te formuleren. Of en hoe het aankopen van vastgoed
ingezet kan worden moet uit het aankoopbeleid volgen.
Vaststelling van een aankoopbeleid is opgenomenin het
bedrijfsplan 2023-2036.

v' We kunnen niet sturen op mutaties. Bij gevolg zijn er
dit jaar 9 woningen in de verkoop. Dat vraagt actualisatie
van het verkoopbeleid voor wat betreft het
jaargemiddelde van te verkopen woningen.

SamenfottWonen
(V' alburﬁg "



Geschikte woningen: Doorlopende processen - Verhuren en verkopen

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Verkopen

v Er ziin 7 woningen in eigendom overgedragen: 4in
Andelst, 2 in Zetten en 1 in Oosterhout. Van deze 7
woningenis 1 woning overgedragen aan een huurder van
ons. Daarnaast zijn er nog 2 verkopen in procedure
(koopovereenkomst getekend) waarvan de overdracht in
2023 zal plaatsvinden. Een van deze woningen is gekocht
door een huurder van ons.

v’ 2 kopers uit 2021 verzilverden hun energie-voucher:
Damstraat 16 in Zetten en Leliestraat 34 in Herveld.
Beiden hebben de woning geisoleerd.

Jaarverslag 2022
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TE 59 IE ACTTENERTIE FRNGERSE VHSTRARRTER K- UAN TOETA:

IZVOUCHER

3.500,-

=

.- - SB8BBppP) 4

Woning Dorp Taxatiewaarde € Verkoopprijs €
Julianastraat 14 Andelst € 245.000,00 € 284.000,00
Dr. A.R. Holstraat 52 Zetten € 240.000,00 € 272.500,00
Oosterhoutsestraat 61 Oosterhout € 320.000,00 € 365.000,00
Margrietstraat 33 Zetten € 240.000,00 € 286.100,00
Beatrixstraat 14* Andelst € 235.000,00 € 249.000,00
Beatrixstraat 16 Andelst € 255.000,00 € 275.000,00
Burg Chevallierplein 12 [Andelst € 255.000,00 € 275.000,00
* Verkocht aan een huurder van ons

Wij hebben een bod dat 30% hoger lag dan taxatie

afgewezen, en naasthogere bod (van een andere kandidaat)
dat 15% boven taxatie lag geaccepteerd. Het 30% hogere
bod vonden wij niet te verantwoorden.

Sam H—:LE RS LV Ry
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Geschikte woningen: Doorlopende processen - Verhuren en verkopen

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Verhuurproces

v’ Statushouders: De taakstelling voor 2022 is 22
personen. Wij hebben 24 personen in 5 woningen
gehuisvest.

v' Op verzoek van de gemeente hebbenwe 1 gezin in
nood gehuisvest.

v’ Eris een overleg geweest waarbij de afspraken rondom
gezinnen in nood zijn aangescherpt.

v In het kader van de Opstap Regeling (uitstroom uit
beschermd wonen) hebben wij 2 woningen verhuurd.

Beide verhuringen hebben in Oosterhout plaatsgevonden.

v’ Eris een overeenkomst met ZIG afgesloten voor een
nieuw woningzoekendensysteem dat toekomstige
huurders via een tool meer inzicht geeft in woonlasten.
Ook biedt het nieuwe systeem meer mogelijkheden voor
informatieverstrekking over de woning (2-hurenbeleid,
comfortwoning etc.)
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v De aangescherpte procedure is nog niet op papier gezet.

Overbetuwe

v' De gemeente voert de druk op om huizen beschikbaar te

stellen voor statushouders. Tevens is de gemeente
naarstig op zoek naar een geschikte locaties om 8 tot 10
AMV’ers (Alleenstaande Minderjarige Vreemdelingen) te
huisvesten.

Verschillende ambtenaren van verschillende afdelingen
waren ermee bezig.

De meeste mensen die in aanmerking komen voor de
Opstapregeling willen in Elst blijven wonen. Dat is de
reden dat het moeilijk voor ons is om aan de

Opstapregeling, van 2 woningen per jaar, te voldoen.

We verwachten dat het nieuwe
woningzoekendensysteem in het voorjaar/zomer van
2023 is geimplementeerd.

-~ LT 2
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Geschikte woningen: Doorlopende processen — Verhuren en verkopen

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

v' Verhuisbeleid 60-plussers v Ondanks onze inspanningen neemt het aantal v In 2020 is het Hof van Zetten opgeleverd wat het grote
doorstromers, van huurders die een grote woning van aantal doorstromers in dit jaar verklaard.
Jaar Aantal doorstromers mbv beleid ons huren, niet toe. We zien nu grote belangstelling voor de nieuwbouw in
2017 5 v’ De provincie Gelderland is een project gestart waarbij Herveld. Verwachte oplevering eind 2023.
€ 2000,- aan doorstromers wordt toegekend, mits zij v Helaas kwamen onze doorstromers niet in aanmerking
2018 6 aan bepaalde eisen voldoen. Zelfs dit trekt geen voor de vergoeding van de provincie omdat zij niet aan
2019 0 mensen over de streep. de voorwaarden voldeden.
2020 17 v' In 2023 gaan wij het verhuisbeleid herijken. De

woningen die wij het label comfort gegeven hebben,
zullen we onder de loep nemen of zijj dit predikaat wel
2022 4 verdienen.

2021 4

@r Sam e—w.lf:r.-sé-l'%qum
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Geschikte woningen: Doorlopende processen — Verhuren en verkopen

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

v' Wij hebben samen met diverse (8!) andere bedrijven en v' We gaan de ontvangers van het spel vragen wat ze v" Denk jij na over de toekomst? Over je woning? Verhuizen
organisaties het Hop-on Hop-off spel ontwikkeld. Ook ermee doen, hetis jammer als het onderin de kast of (nog) niet? Ben je klaar voor die stap? Of is het nog te
diverse (toekomstige) senioren dachten enthousiast mee beland. ver van je bed? Speel dan het Hop-On-Hop-Off spel, en
met de ontwikkeling van het spel. maak een rondrit door je eigen toekomst.

: Hop-on Hop-off
v Als Woonstichting Valburg hebben we 25 spellen BN, Een rondje door je eigen toekomst v De ervaring van mensen die het gespeeld hebbenis dat

ze leuke gesprekken hebben over onderwerpen waar ze
het normaal niet over hebben en dat ze buren of vrienden
beter leren kennen.

aangeschaft. Daarvan is er één uitgedeeld aan de
wethouder, één aan Forte Welzijn, één aan “t Klokhuis en
10 aan de huiskamers in de diverse dorpen.

v’ Het spel kan bij ons kosteloos geleend worden door een
e-mail te sturen naar info@wstvalburg.nl.

Sain Mﬁ,ﬁ%‘k’ww
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Geschikte woningen: Doorlopende processen — Verhuren en verkopen

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

v Project Fijn Wonen: In het 1e kwartaal van 2022 zijn er v Tegen de zomer begonnen de gesprekken voor v' Waar lopen adviseurs tegenaan?
48 huisbezoeken afgelegd. overname van het project door Forte Welzijn. De -Een huurder met een boom in tuin (onderhoud € 400,- per
meeste woonadviseurs haakten af om privé redenen. jaar). De huurder gaat ervan uit dat hij verantwoordelijk is
v' Uiteindelijk zijn er 63 gesprekken geweest waarvan er 5 v 3 woonadviseurs hebben de actie “energiedisplay” voor de boom. Dit zijn zaken waar we met betrokken partijen
telefonisch plaatsvonden omdat de mensen geen bezoek opgepakt. over moeten hebben. Positief benaderen.
wilden. -Huurders hebben vaak geen computer, gaat via familie.
Maar familie niet altijd actief, bovendien spreken de
v De wethouder steunt overname van het project door v De overname door Forte Welzijn is eind 2022 (nog) niet woonadviseurs de familie niet.
Forte Welzijn, voor de hele gemeente Overbetuwe waar tot stand gekomen door personeelstekort en ziekte van -Een woonadviseur heeft ja/nee stikkers bij zich en folders
de andere corporaties bij betrokken worden. betrokken personen. van Repaircafé.
-Een woonadviseur geeft indien gewenst uitleg over het
sociaal team.

-Een woonadviseur bekijkt voor het gesprek op google maps
waar de mensen wonen en de site van W oonstichting
Valburg waar projecten zijn.

-De mok wordt meegenomen. Het blijkt dat huurders dat
handig vinden omdat ze dan de naam kunnen lezen!

-Een huurder was gevallen en kon niet vooruit, toen heeft de
woonadviseur een rollator bij Liefkenshoek gehaald.
-Mensen die niet willen verhuizen: Ik gun het u zo dat u een
fijn huis heeft. Als u mijn moeder was dan...

-Meteen helpen met inschrijven via de site.

-Woonadviseur doet flyer in de brievenbus, cirkeltie om eigen
foto, pijltje erbij: dit ben ik, om binnen te mogen.
-Woonadviseur stelt vragen als: “Mag ik uw trap zien? Waar
hangtu uw was op?

C ,~ LTV AP »
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Geschikte woningen: Doorlopende processen — Verhuren en verkopen

Directe aanbiedingen Woningen Percentage

Urgentie 2 2,3%
Kerk (erfpacht) 8 3,4%
Mantelzorgwoning - 0,0%
Cliénten zorginstellingen/Opstap 2 2,3%
Woningruil 2 2,3%
Statushouders 5 57%
Herstructurering 1 1,1%
Subtotaal toegewezen (maximaal 15%) 15 17,0%
Maatwerk Woningen Percentage

Rolstoelgeschikte woningen - 0,0%
Tweede kans" - 0,0%
Doorstromers comfortwoning 4 4,5%
Subtotaal toegewezen (maximaal 20%) 4 4,5%
Reguliere aanbiedingen Woningen Percentage

Overige aanbiedingen aanbod 64 72,7%
Overige aanbiedingen loting 5 5,7%
Subtotaal toegewezen 69 78,4%
Totaal toewijzingen 88 100,0%

Jaarverslag 2022

v" Wij mogen maximaal 15% direct toewijzen. Statushouders

en herstructurering hoeven we niet mee te rekenen. Ook
woningruil valt er niet onder. Daarmee blijven we onder de
15%, nl 7,95%. Directe aanbiedingen worden niet
geadverteerd.

Corporaties mogen jaarlijks maximaal 20% van het totale
vrijkomende woningaanbod afwijken (bij toewijzing) van
hetgeen in artikel 6 (huisvestingsverordening) is bepaald.
Dit is in de eerste plaats ten behoeve van de huisvesting
van bijzondere doelgroepen. Maar daarnaast kan het gaan
om specifieke beleids- en toewijzingsexperimenten.
Maatwerk wordt geadverteerd, woningzoekenden

kunnen hierop reageren.

Sam rv:!’?a.-%'-i"':"-:-:-:_zv:,
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Doel 4 Jaarplan: Organisatieontwikkeling & versterking bedrijfsvoering

Subdoel 4.1: versterking bedrijfsvoering en zorgen dat gewenste ambities gerealiseerd kunnen worden

Strategie 1: Borging van ons werk door extra aandacht voor de planning en controle cyclus en het sturen op resultaten

v De gegevens van het oude DMS (digitaal archief) zijn
verplaatst naar de Cloud omgeving

v’ Er wordt meer gebruik gemaakt van de standaard
inrichting in DE Online

v Rapportages worden steeds meer gebaseerd op de
gegevens in Power Bl

v’ De visitatie heeft geleid tot waardering én leerpunten van
zowel de commissie als de betrokken belanghouders.

v’ Actualisatie van het investeringsstatuut zal plaats
vinden aan de hand van de MJB 2023.

Jaarverslag 2022

v' Opschoning van deze gegevens moet nog gebeuren.

v/ Sommige gegevens kunnen niet of moeilijk vervangen
worden door de standaard. Hiervoor is een conversie
noodzakelijk

v Het is belangrijk dat er goede en duidelijke KPI's en
normen vastgesteld worden. Ook de kwaliteit van de data
in onze systemen moet goed op orde zijn.

v' Wat gewaardeerd wordt én wat als leerpunt(en) is
meegegeven verwerken in acties en nieuwe Bedrijfsplan
2023 - 2026

v De voorgenomen “lering” uit de rapportage
risicomanagement voor de corporaties in Oostbetuwe
heeft nog geen gezamenlijke acties opgeleverd met de
andere Oostbetuwse corporaties. .

v' Het investeringsstatuut zou in T3 2022 worden
geactualiseerd, dit proces is in gang gezet nadat de MJB
2023 is vastgesteld.

v/ Om “verwuiling” te voorkomen worden deze gegevens niet

opgenomen in het nieuwe DMS maar zijn ze apart
doorzoekbaar. Door deze actie was het mogelijk om weer
2 servers op kantoor uit te schakelen.

W aar mogelijk wordt de inrichting van DE Online
vervangen door de standaard inrichting en wordt gebruik
gemaakt van de Cora/Vera referentiearchitectuur

Zie

Intern zijn wij wel bewuster en explicieter omgegaan met
risicomanagement (zoals toepassing in de tertaal
rapportages)

Het afschaffen van de verhuurderheffing en de NPA
hebben een groot en langdurig effect op de financién van
W oonstichting Valburg. Deze doorrekeningen worden
eerst gemaakt. Daarna bepalen wij de financiéle kaders.

C o LTV AP »
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Doel 4 Jaarplan: Organisatieontwikkeling
Subdoel 4.2: Ontwikkeling naar een netwerkorganisatie

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

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

v' De organisatie brede training door Dreamfactory “Sterk v Opvolging van het geleerde met elkaar bewaken. De mascotte van de training
in Samenwerk” om samenwerkings- en netwerkskills v Een hele reeks van tools is geoefend: NIVEA, KOE, BWI,
voor de organisatie te ontwikkelen is doorvalle Vertrouwen, Ouder-Volwassene-Kind, brengen-halen-

medewerkers met succes afgerond. bedanken, complimenten geven, etc...

rain ™ A e
v' Dit doel werkt nog onvoldoende. We zoeken naar een

andere manier om de inhoud van de website en andere
kanalen actueel te houden.

v Het is wenselijk dat collega’s vanuit hun eigen rol en
verantwoordelijkheid, communiceren over hun werk en
daarbij weten wat er op de website staat. Bovendien
zien zij sneller of het nodig is om informatie aan te
passen.

Strategie 2: Ontwikkelen van ondersteunende middelen en organisatievorm

v Er zijn 3 collega’s vaardig in het gebruik van social l@
media, maar de manier waarop en hoe we social media et

inzetten is nog voor verbetering vatbaar.

v' Servicekostenafrekening via DE-Online is in gebruik
genomen en functioneert.

Jaarverslag 2022

Ons beleid rond opdrachtgeverschap zal dit jaar niet tot
vastlegging komen. De opzet van Aedes die wij dachten

te gebruiken is te veel toegesneden op grote organisaties.

Bij de volgende afrekening in 2023 het proces in DE-
Online nog iets meer fine-tunen.

v’ Zoals vaker is er weinig “drive” in de organisatie om
beleid in notities vast leggen.

-~ LT 2
Saim .-nifvg.-%-i"v L
.

fralburg



Organisatieontwikkeling: Doorlopende processen - Netwerken en samenwerken

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Netwerkorganisatie

v' We nemen deel aan de intervisiegroep v Helaas heeft nog geen huurder gebruik kunnen maken v' De provincie Gelderland heeft een budget om
doorstroming senioren van de provincie van deze subsidie. Omdat wij de woning gingen verkopen doorstromers € 2000,- te verstrekken als zij verhuizen
Gelderland. (de woning moet beschikbaar blijven voor verhuur) of naar een gelijkvioerse woning. Dit wordt gestapeld. Krijgt
https://www.gelderland.nl/themas/actieplan- omdat de woning die werd verlaten niet groot genoeg was iemand van ons € 500,-, dan kan daar vanuit de provincie
wonen/actie-10. (minimaal 65m2 en 3 slaapkamers zijn vereist). € 2000,- bij komen.

=

v" We mogen zelf goedkeuring verlenen voor de
verhuissubsidie. Wel de wooncoach vanuit de
provincie op de hoogte brengen.

Provincie Gelderland: € 2000
verhuisvergoeding voor senioren

lees hier meer over deze mooie subsidie

A BT i (W <WET - THERTEEEEN VI

v De informatiebeveiliging is geévalueerd door een v Het vervolg, het actualiseren van de informatiebeveiliging v De actualisatie zal in 2023 plaats vinden aan de hand
student van de HAN in samenwerking met collega’s. dient nog plaats te vinden van de BIC, de Baseline Informatiebeveiliging

woningCorporaties).

v" Wijnemen deel aan de communicatiegroep van
Woonkr8 en woonden in november een live-
themabijeenkomst bij over communicatie.

-~ LT 2
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Organisatieontwikkeling: Doorlopende processen - Netwerken en samenwerken

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Netwerkorganisatie

v De samenwerking in Woonkr8 wordt steviger, mede v Formeel is Woonkr8 niks, informeel groeit de betekenis
onder invloed van de NPA, de regionale woondeals. en waarde.

Het overleg van bestuurders is uitgebreid met een w w N K R 8

netwerk van “strategen”. Voor 2023 zijn afspraken
Samenwerkende corporaties in de regio Arnhem-Nijmegen

gemaakt tot verdere groei.

v Met bestuurders van Gendten WBVG is een
leergang “Waarden rond wonen” georganiseerd ism
de Radboud Academy en de HAN, voor alle v Er vormen zich logische subregio’s voor Nijmegen,
bestuurders. Liemers, Arnhem en Oostbetuwe.

v Wij zitten de coalitie Collectieve Woonvormen voor
die initiatieven ondersteund.

v De samenwerking van corporaties in Lingewaard en v De wens is uitgesproken om de samenwerking verder
Overbetuwe is verruimd door het mee doen van vorm te geven via “(jaar-)agenda’s en een “platform” voor
Vivare. Wij hebben geinvesteerd in “elkaar leren alle lagen van de organisaties.

kennen” door bijeenkomsten van RvC’en,
huurdersorganisaties en medewerkers. Voor de
gemeenteraden organiseerden wij een
themabijeenkomst over wonen.

v' Netwerk Lingewaard-Overbetuwe, heeft de ambitie v In 2023 wordt het een vervolg geven.
om domein overschrijdende netwerken te vormen.
Had een geslaagde bijeenkomst over W ooncoaching.

Jaarverslag: 2022

v Vanuit de overheidsorganen is er roep om
institutionalisering wat kan leiden tot verstatelijking. Door
informele, maar wel betrouwbare, vertegenwoordiging
van de 17 corporaties voorkomen wij dat en blijven wij
wel gesprekspartner.

v' Vooral het overschrijden van domeinen en het bij elkaar
brengen van toezicht, bestuur en medewerkers, beroeps
en vrijwilligers spreekt aan.

Saim Hl&,.&r—hﬁﬁ/v:,

fivalbur



® 3. Ondersteunende Processen

Samen goed wonen

* Personeel
» Bedrijffshulpmiddelen
* Risicomanagement en OR

P Wenen
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Ondersteunende processen - Personeel

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

v' De training “Sterk in Samenwerk” is door alle collega’s v' We houden het geleerde levend. v Vooral het elkaar complimenten geven. Daar is meer dan
succesvol doorlopen. genoeg aanleiding toe!

v’ Een bijvangst van de training was de conclusie dat we
meer op kantoor zijn gaan werken: om elkaar te
ontmoeten en de verbinding te merken.

v Wij hebben regelmatig “samenkomsten”, zoals bij: v' We willen vaker bij elkaar komen rond projecten, zoals in
nieuwjaarsontbijt, verjaardagen, Pasen, jubilea, Sint en november op de Hoge Hof.
Kerst. Incidenteel kwamen wij bij elkaar na de waardering
in het Visitatierapport, bij een uitje met Ice-karten. Altijd

veel plezier!
v' De coordinator TD, Ineke den Hartog nam ontslag. Mooi v Voor het werven van een nieuwe collega, merken wij dat
dat zij een nieuwe stap zet in haar loopbaan. wij onze aantrekkingskracht, als fijne werkgever,

duidelijker moeten maken. We hebben veel te bieden.

FIT EN VITAAL

@r Sam eﬂ!f Wt
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Ondersteunende processen - Bedrijfshulpmiddelen

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

ICT

v Knelpunten en vragen rond het gebruik van Teams zijn in
meerdere sessies besproken en weggenomen.

v Het afstudeerrapport van een HAN student heeft
waardevolle “producten” en adviezen opgeleverd voor
onze cyber security.

v Nieuwe website inclusief woningzoekendenportaal:
In oktober is een overeenkomst met ZIG gesloten voor
een nieuw woningzoekendenportaal.

Communicatie

v Het Woonjournaal is in 2022 2x verschenen: in junien in
december.

Jaarverslag 2022

v De “gewenning” aan teams en juist de
samenwerkingsmogelijkheden ervan blijven aandacht
vragen.

v’ Zowel de controller als de ICT coordinatorimplementeren
de adviezen.

6 oo
10mEs"
-

16 .

Structurele aandacht voor de veiligheid is noodzakelijk. In
de adviezen wordt een cyclus aanbevolen die wij op gaan
volgen.

De dienstverlening en het product van de huidige
websitebouwer passen niet (meer) bij wat wij verlangen.
Dat was reden om op zoek te gaan naar een beter
passend systeem, gebouwd door een beter passende
samenwerkingspartner.

Het nieuwe systeem kan in het voorjaar van 2023
geimplementeerd en in gebruik genomen worden.

Het Woonjournaal heeft een oplage van 1.350 stuks en
wordt bezorgd bij alle huurders en bij relaties. Op de
website publiceren we de digitale versie van het gedrukte
blad.

Sam H—:LE RS LV Ry
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Ondersteunende processen — Risicomanagement &OR

Maatschappelijk & belanghouders

v’ Politiek/maatschappelijke onrust keert zich ook tegen onze
organisatie, leidend tot een (sterke) verlaging van de
huurderstevredenheid.

v’ Verslechterde verhouding met de gemeente (College,
ambtenaren).

v In de dorpen komt onvoldoende welzijn/zorg tot stand
waardoor onze signalen geen vervolg krijgen.

v' De gemeente slaagt er niet in om met belanghouders
(netbeheerders, warmteleveranciers, particulieren en
corporaties) te komen tot een plan van aanpak naar CO2
neutraal.

Woningmarkt

v De schaarste aan woningen wordt groter waardoor de
mismatch tussen vraag en aanbod groter wordt en
wachtlijsten toenemen, ongewenste woonvormen
toenemen.

Jaarverslag 2022

v’ Stijgende (energie-)prijzen en oorlog in Oekraine, na 2
jaar corona, leiden tot onrust en financiéle problemen bij
huurders. Vraag van gastgezin om 4 Oekrainers te
huisvesten, niet kunnen honoreren.

v De verhoudingen zijn prima. Verkiezingen leiden tot
nieuwe wethouders. Er zijn zorgen over ambtelijke
capaciteit en continuiteit.

v De afstemming/samenwerking met de gemeente
(regisseur) en zorg/welzijnspartijen is onvoldoende als
gevolg van diversiteit in ambities, personele problemen en
angst bij buren die overlast ervaren.

v Eris een warmtevisie, die onvoldoende houvast geeft aan
partijen.

v’ De krapte speelt in hoge mate. Regelgeving
(voordeurdelersregelingen) helpt niet bij delen van
woonruimte.

Toelichting

v

v

v

Wij verhoogden de huren obv inflatie van 2,3% met
ruimte voor maatwerk.

De energieprijzen lopen enorm op, de woonlasten dus
ook. Wij beraden ons op (versnelde) maatregelen
Oekrainers, worden steeds meer als spoedzoekers
gezien.

Werken aan constructieve samenwerking met nieuwe
wethouders.

Het geven van impulsen aan netwerkvorming en blijven
confronteren met consequenties. Met de nieuwe
wethouder dit op de agenda krijgen.

Via prestatieafspraken komen tot een uitwerking, op
vlakken van definities, meetbaarheid en meenemen van
klimaatadaptatie.

Wij sturen op maximale uitbreiding van onze
woningvoorraad en optimale benutting van de bestaande.
In casuistiek ingrijpen op woonfraude en “metterwoon”
wonen. Wij starten een pilot voor “woningdelen”.

Sam n:.f?&.-%‘-i”:"-_!-r:zv:,
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Ondersteunende processen — Risicomanagement &OR

Woningmarkt

v De schaarste aan (bekwaam) personeel in de bouw leidt
tot achterblijvende productiecapaciteit, innovatie en
prijsopdrijving.

Financieel

v Een (flink) deel van de huurders kan de huur niet meer
betalen.

v De verkoop van onze woningen blijft achter bij de voor
onze plannen noodzakelijke hoeveelheid.

Organisatie

v’ Sleutelspelers verlaten de organisatie.

v De benodigde competenties blijven achter bij de voor de
ambities vereiste

Jaarverslag 2022

v Zowel Corona als de oorlog in Oekraine leiden tot

prijsopdrijving van materiaal. Personele tekorten zijn nu,
mede door goed werkgeverschap van onze
huisaannemers, nog beperkt maar zullen problematischer
worden.

De huurschulden lopen iets op (gemiddeld 0,5% van de
huur naar 0,69% eind april, bij 48 huishoudens). De
koopkracht neemt af als gevolg van inflatie.

De verkoop loopt dit jaar boven het streefgetal (7 of 8 ipv
4) als voorzien in aantallen. De opbrengsten zijn ook
hoger door de marktontwikkelingen.

Krapte op de arbeidsmarkt kan collega’s verleiden tot
vertrek.

ICT ontwikkeling heeft grote impact op organisaties en
werk. Uitbreidende behoefte/noodzaak aan samenwerking
met andere partijen.

Maatregelen

v' Bereidheid tot betalen van hogere (bouw-)prijzen, binnen

de financiéle ratio’s. Oriéntaties op conceptuele bouw (de
eerste 5 woningen zijn gekocht eind 2021).

Wij communiceren dat wij “maatwerk”-oplossingen
bieden. Wij passen onze aanpak aan. Gaan in overleg
met de gemeente (regierol in het kader van “Vroeg er op
af”) en invloed via het armoedebeleid op koopkracht.

4 verkopen is een meerjarig streefgetal.

Bestendigen van ruimte voor passend en inspirerend
werk, zelfsturing etc.

Training voor hele organisatie op skills “Sterk in
Samenwerk” door Dreamfactory. W orkshops gehouden
rond vaardigheden werken in MS Teams. Afstudeerder
aan HAN maakte adviesrapport voor borging cyber
security.

- PP, L T A
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Prestatieafspraken
2022-2025

4. Prestatieafspraken

Samen goed wonen

Update over voortgang in de prestatieafspraken

woningsfichting
heteren
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Prestatieafspraken 2022 en de meest opvallende resultaten

Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Afspraak 20: In 2022 starten partijen met een pilot voor leefbaarheid in één geselecteerde wijk.

v' De inrichting van het (openbare) Molenhoekplein in
Valburg is gekozen als pilotproject voor dit onderwerp.
Leefbaarheid en klimaatadaptatie worden hierin

samengevoegd.
v" In juli zijn we begonnen met de vorming van de v De “match” tussen lokale afspraken en nationale
prestatieafspraken voor 2023 e.v. met een door alle afspraken zal niet eenvoudig zijn. De eerste
partners gegeven presentatie van de Nationale verwachtingen zijn dat de afschaffing van de
Prestatieafspraken Verhuurdersheffing onvoldoende is om de ambitie ste
realiseren.

Jaarverslag 2022

v Het Molenhoekplein grenst aan VVE t Molenzicht waarin
wij 13 sociale huurwoningen hebben. In T3 is door de
gemeente gesproken met bewoners en belanghebbenden
over inrichtingswensen.

v’ Berekeningen geven aan dat we in 2024 op de grens van
onze ICR-norm uitkomen.
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5. Financién

Samen Goed Wonen
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Financiéle rapportage

Financién in balans

Inleiding

Ons financiéle beleid is gericht op het waarborgen van de financiéle continuiteit en het realiseren
van de maatschappelijke doelstelling. De financiéle gevolgen van onze activiteiten worden
continu gevolgd en minimaal driemaal per jaar doorgerekend in de zogenaamde
tertaalrapportages.

Jaarresultaat

Het jaarresultaat over 2022 bedraagt € 5.060.096, het resultaat over 2021 bedroeg € 24.499.032.
Het resultaat over 2022 is lager dan vorig jaar vanwege een grote afwaardering van twee
renovatieprojecten en een kleinere stijging van de waarde van onze woningvoorraad door de
afkoelende woningmarkt.

Het jaarresultaat 2022 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 2022 kenmerkt zich door een afkoelende woningmarkt ten opzichte van 2021. Zowel in
de koop- als huurmarkt blijft de krapte bestaan, echter de stijging van de rente zorgt voor het
wegvallen van een deel van de vraag. Voor de woningportefeuille van Woonstichting Valburg
heeft dit tot een stijging van de marktwaarde gezorgd.

De totale omvang van de woningportefeuille is met ongeveer € 13 miljoen gegroeid naar een
waarde van € 205 miljoen. Dit betreft een waardegroei van 6,6% terwijl de groei in 2021 13%
bedroeg. De positieve waardeontwikkeling is het gevolg van de stijging van de leegwaarde,
stijging van de huurprijzen (markthuur) maar ook door de vervallen van de verhuurderheffing. De
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stijging van de rente en ontwikkelingen op de woningmarkt zorgden voor een negatieve
waardeontwikkeling van de marktwaarde ultimo 2022.

Beleidsmatige beschouwing op de ontwikkeling van de beleidswaarde

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvioed door de ontwikkeling van

de marktwaarde in verhuurde staat welke hiervoor is toegelicht, omdat de beleidswaarde de
marktwaarde als vertrekpunt neemt.

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 ultimo 2022 gedaald van € 86 min naar € 66 min, een daling van zo’n 23%.
De stijging van de marktwaarde bedroeg 6,6% en zou normaliter ook in gelijke mate de
beleidswaarde verhogen. Doordat de afslag m.b.t. beschikbaarheid en betaalbaalbaarheid hierop
gecorrigeerd worden, resteert nog een waardestijging van € 7 min, echter door het inrekenen
van hogere uitgaven voor onderhoud daalt de beleidswaarde uiteindelijk met € 20 min. De
uitgaven voor onderhoud worden bepaald o0.b.v. een onderhoudsbegroting voor de komende
vijftien jaar. Woonstichting Valburg verwacht in deze periode meer onderhoudsuitgaven dan
voorheen door meer werkzaamheden aan de woningen en gestegen onderhoudskosten.
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Financiéle rapportage

In 2019 hebben BZK, AW en W SW 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). In 2020 en 2021 zijn de definities met betrekking tot de zogenaamde
ingrijpende verbouwing door AW verder geduid.

Beleidsmatige beschouwing op het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde
van het vastgoed in exploitatie

Per 31 december 2022 is in totaal € 141 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in het
eigen vermogen (2021: € 128 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 ministeriéle
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.

Jaarverslag 2022 — Financiéle rapportage

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

€ 138 miljoen (ultimo 2021: € 106 miljoen. Het verschil tussen de marktwaarde en de
beleidswaarde bestaat uit de volgende onderdelen:

Jaar 2022 x € 1.000 Jaar 2021 x € 1.000

Marktwaarde verhuurde staat 204.593 191.881
Beschikbaarheid (doorexploiteren) 33.817 19.320
Betaalbaarheid (huren) -105.756 -85.501
Kwaliteit (onderhoud) -67.077 -39.708
Beheer (beheerkosten) 791 -122
-138.225 -106.011
Beleidswaarde 66.368 85.870
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Financiéle rapportage

Dit impliceert dat ultimo 2022 circa 82% (ultimo 2021 65%) 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.

Kasstroomprognose/investerings-en bestedingsruimte

Op basis van De Prospectieve Informatie (dPi) en de Verantwoordingsinformatie (dVi)
verslagjaar 2021 is door het Waarborgfonds Sociale W oningbouw (W SW) een borgingsplafond
vastgesteld op basis van onze investerings- en herfinancieringsprognose voor de jaren 2022 t/m
2024. Het WSW heeft in 2021 besloten om het maximum van het derde borgingsjaar (2024)
gelijk te houden aan het maximum van het tweede borgingsjaar (zie verder in dit hoofdstuk voor
een nadere toelichting).

Het door het WSW vastgestelde plafond en het op basis van onze begroting benodigde plafond
(x € 1.000) voor deze jaren is als volgt:

| oo 2023 2024

Vastgesteld door WSW (dPi 2021) 32.841 43.367 43.367
Begroot door Woonstichting Valburg 32.710 43.236 43.428
(meerjarenbegroting 2022)

Ruimte 131 131 -61

Op 12 december 2022 is het dpi-verslagjaar 2022 ingediend. Begin 2023 zal op basis van deze
gegevens en de nog in 2023 aan te leveren dVi-2022 het nieuwe borgingsplafond door het W SW
voor de jaren 2023 tot en met 2025 bekend worden. Het WSW heeft aangekondigd het
borgingsplafond voor het derde jaar gelijk te houden aan het tweede jaar omdat de
voorspelbaarheid van dit jaar kleiner is geworden, o.a. door de afschaffing van de verhuurder-
heffing. De negatieve ruimte in 2024 is dan ook van een lagere relevantie.

Jaarverslag 2022 — Financiéle rapportage

Risicobeoordeling WSW

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 heeft Woonstichting VValburg ingedeeld in de risicoklasse laag.
Deze risicoklasse geeft een oordeel over de kans op een aanspraak voor financiéle steun door
W SW en de impact die deze aanspraak heeft. De risicoscore is een interne rating gebaseerd op
een internationaal geaccepteerde rating methodologie van S&P.
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Kritische prestatieindicatoren
Hieronder volgt een opstelling van de Kritische prestatie indicatoren over het jaar 2022 alsmede
de verwachting voor de jaren 2023 tot en met 2027:

_ Werkelijk Begroting (uit MJB 2023)

2022 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Interest 2,3 2,7 1,7 15 1,8 15 1,8
coverage
ratio
Loanto 46% 48% 47% 52% 61% 68% 72%
Value
Solvabiliteits 51% 39% 51% 48% 39% 31% 27%
-ratio
Dekkings- 19% 16% 18% 20% 24% 27% 29%
ratio
Onderpand- 19% 16% 18% 20% 24% 27% 29%
ratio (t.b.v.
WSW)

Toelichting Kritische Prestatie Indicatoren en streefwaarden:
De ICR is in het boekjaar 2022 beter dan was begroot. Dit heeft te maken met lagere uitgaven
aan verhuurderheffing dan was begroot.

Door een lagere beleidswaarde dan begrootin de MJB is de LTV 2%-punt hoger, de daling van
de beleidswaarde is reeds toegelicht. Een daling van de beleidswaarde beinvioedt ook de
solvabiliteit, doordat het eigen vermogen berekend is op basis van het vastgoed in exploitatie dat
is gewaardeerd volgens de beleidswaarde. De dekkingsratio en onderpandratio zijn beter dan in
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de begroting opgenomen. Beide ratio’s zijn gebaseerd op de marktwaarde in verhuurde staat.
Met name de marktwaarde in verhuurde staat is hoger dan opgenomen in de begroting.

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 financiéle prestatie indicatoren
en streefwaarden om een juist oordeel te kunnen vormen omtrent de stand en ontwikkeling van
de financiéle huishouding. Deze sluiten aan bij de door AW/WSW gedefinieerde financiéle
ratio’s.

Op 28 april 2020 heeft het WSW een brief gepubliceerd over het Verticaal toezicht. Sinds 2016
werken de Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale W oningbouw (W SW)
aan de inrichting van het traject Verticaal Toezicht. De laatste stap in de inrichting is het definitief
maken van de ratio’s en grenswaarden. Deze waren namelijk nog voorlopig, omdat begin 2019
de beleidswaarde als nieuw waardebegrip (relevant voor LTV en solvabiliteit) nog niet overal
goed bepaald kon worden.

De ratio’s worden nu ingedeeld in continuiteits- en discontinuiteitsratio’s. Een overzicht is
hieronder weergegeven. De wijzigingen zijn ten eerste de verruiming van de LTV van 75% naar
85% en de introductie van de discontinuiteitsratio’s (dekkingsratio (aanpassing van grondslag)
en onderpandratio. Vanaf boekjaar 2021 heeft Woonstichting Valburg ook de aanvullende ratio’s
opgenomen in haar financiéle verslaggeving.

Op de volgend bladzijde wordt per ratio een toelichting gegeven op de score.

SamenfottWonen
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Financiéle rapportage

Financién in balans

Prestatieindicator

Toelichting

Waarde ultimo
verslagjaar 2022

Minimale streefwaarden WSW en
AW

Streefwaarden/
grenswaarden Woonstichting
Valburg per 1 januari 2016

1. Interest Coverage
Ratio (ICR)

2. Loan To Value (LTV)

3. Solvabiliteitsratio

4. Dekkingsratio

5. Onderpandratio (t.b.v.

WSW)

Jaarverslag 2022

Meet de mate waarin de corporatie kasstromen uit de
normale bedrijfsuitoefening genereert om de rente-
uitgaven over het vreemd vermogen te kunnen voldoen
(meet de rente verdiencapaciteit)

Meet in hoeverre de beleidswaarde van het vastgoed in
een gezonde verhouding staat tot de schuldpositie*.

Meet de omvang van het weerstandsvermogen in relatie
tot het totaal vermogen (vastgoed gewaardeerd op de
beleidswaarde).

Meet de verhouding tussen de schuldrestant
(marktwaarde van de leningen) en de onderpandwaarde
(WSW hanteert hier als grondslag de marktwaarde in
verhuurde staat van het vastgoed.

Meet de verhouding tussen de schuldrestant
(marktwaarde) en de onderpandwaarde (marktwaarde
verhuurde staat, van dat deel dat als borg is
ondergebracht bij het WSW). Beantwoord de vraag of de
waarde van het onderpand voldoende om in een situatie
van (dreigende) discontinuiteit aan de financiéle
verplichtingen te voldoen?

ICR=27
(2021:1,3)

LTV =48% (2021:36%)

Solvabiliteit = 39%
(2021: 61%)

Dekkingsratio = 16%
(2021: 20%)

Onderpandratio = 16%
(2021: 20%)

De corporatie moet in staat zijn 1,4
keer de rente van het vreemd
vermogen te kunnen voldoen uit de
operationele kasstroom.

De corporatie heeft hoogstens 85%
van de waarde van het vastgoed
beleend.

De corporatie heeft een
weerstandsvermogen van ten minste
20% van het totale vermogen

Het schuldrestant (marktwaarde)
heeft een waarde van hoogstens
70% van de marktwaarde verhuurde
staat).

Het schuldrestant (marktwaarde)
heeft een waarde van hoogstens
70% van de marktwaarde verhuurde
staat).

W oonstichting Valburg moet in staat
zijn ten minste 1,8 keer de rente op
het vreemd vermogen te kunnen
voldoen.

W oonstichting Valburg hanteert een
percentage van ten hoogste 75%.

W oonstichting Valburg hanteert een
percentage van ten minste 30%.

W oonstichting Valburg hanteert een
percentage van ten hoogste 40%
van de marktwaarde.

W oonstichting Valburg hanteert een
percentage van ten hoogste 40%
van de marktwaarde.
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Financiéle rapportage

In het kader van de financiéle continuiteit 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. Deze deelneming is op 20 december 2022 ontbonden. De
in de deelneming aanwezige gronden en overige activa is per deze datum overgedragen aan

W oonstichting Valburg.

Kengetallen
Bij het onderdeel "Huurderstevredenheid: Doorlopende processen - W oningen bij de tijd
houden"worden de onderhoudskosten over het jaar 2022 nader toegelicht.

Planmatig onderhoud per vhe 1.204 790 1330 1.194
Mutatie onderhoud per vhe 721 485 468 248 824
Klachten onderhoud per vhe 298 231 219 594 248
Totaal 2.223 1.558 1.477 2.172 2.266

Aantal verhuringen

Verhuurmutatiegraad 7,3 7,1 10,2 7,0 8,1
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Verhuureenheden (VE) 1,2
Bouwjaar (oorspronkelijk, DVI-

indeling)

Tot 1945

1945- 1959 206
1960— 1969 146
1970- 1979 234
1980- 1989 280
1990- 1999 110
2000- 2009 187
2010en later 36
Totaal 1.224

1 Inclusief 1 woonwagenstandplaats.

2 Inclusief zorgcentrum De Hoge Hof met 74 kamers.

196
145
234
280
111
187
37
1.216

190 178
146 163
233 145
280 279
112 94
187 210
58 60
1.234 1.157

2018 2019 2020 2021 2022
25 25 28 28 27

176
159
145
279
94
210
63
1.153

In het jaar 2021 zijn van alle woningen de bouwjaren opnieuw beoordeeld. Dit heeft in 2021
gezorgd voor verschuivingen binnen de bouwjaarklassen.
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Verslag van de Raad van Commissarissen

1. Goed bestuur in 2022

W oonstichting 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 W oningcorporaties en neemt
deze als uitgangspunt bij haar werkzaamheden. In dit hoofdstuk beschrijft de woonstichting haar
governancestructuur en haar naleving van de Governancecode W oningcorporaties.

Governancestructuur

Het dagelijks beleid van W oonstichting Valburg wordt bepaald door de directeur-bestuurder
(DB). Bij de besluitvorming betrekt de DB het advies van het Coordinatieteam (CT) en de andere
collega’s. De raad van commissarissen (RvC) houdt toezicht op de strategie en het beleid van
de DB.

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 W oonstichting Valburg. De RvC adviseert daarnaast de DB
gevraagd en ongevraagd, is verantwoordelijk voor de benoeming (en eventuele schorsing of
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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.

Codrdinatieteam

W oonstichting Valburg kent een coodrdinatieteam. Het codrdinatieteam komt maandelijks, en zo
vaak als nodig is, bij elkaar. Het codrdinatieteam wordt bijeengeroepen door de DB of door een
van de leden. De DB is voorzitter van het codrdinatieteam. Het codrdinatieteam heeft een
adviserende rol aan de DB op het viak van bedrijfsvoeringaangelegenheden. De DB streeft bij
bespreking met het codrdinatieteam consensus na, maar neemt zelfstandig een besluit.

Het codrdinatieteam heeft in 2022 tien maal vergaderd.
De samenstelling van het codrdinatieteam was per 31 december 2022:

Marc Jansen Directeur / bestuurder
Ineke den Hartog Coordinator Technische Dienst
Sietske Vrieling Codrdinator Wonen
Mart Meiland Codrdinator Financién

Frank Roelofs Codrdinator ICT
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Accountant

De accountant wordt benoemd door de RvC. Het functioneren van de accountant wordt
tenminste eens in de vier jaar geévalueerd 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 beé&indigen met ingang van
de interim letter 2022. De RvC heeft, geadviseerd door de auditcommissie, de DB en controller
na aanbesteding als nieuwe accountant Share Impact geselecteerd.

Met ingang van 2018 treedt EY op als fiscaal adviseur. Voor Veldzicht Zetten B.V. heeft BDO de
fiscale advisering gedaan tot en met de liquidatie eind december 2022. Ultimo 2022 zijn alle
activa en passiva van deze B.V. opgenomen in de balans van Woonstichting Valburg en worden
dus meegenomenin de controle van de accountant.

Governancecode Woningcorporaties

W oonstichting Valburg onderschrijft de Governancecode W oningcorporaties en neemt die als
uitgangspunt bij haar werkzaamheden. W oonstichting VValburg voldoet in het algemeen aan alle
eisen en aanbevelingen, maar wijkt op een enkel punt hiervan gemotiveerd af:

v' Benoeming van de bestuurder voor een (her)benoemingsperiode van maximaal vier jaar.
De directeur-bestuurder Marc Jansen is benoemd voér invoering van de code en
W oonstichting Valburg is gebonden aan een arbeidsovereenkomst voor onbepaalde tijd.

Een belangrijk onderdeel van de Governancecode W oningcorporaties is de visitatie.

W oonstichting Valburg heeft zich in 2022 laten visiteren over het volkshuisvestelijk en
maatschappelijk presteren. Visitatie is een gezamenlijke verantwoordelijkheid van de DB en
RvC. Bij de belanghoudersdag tijdens de visitatie was een delegatie van de RvC aanwezig.
Voor het visitatierapport zie Visitatierapport-W ST-Valburg-2018-2022.pdf (wstvalburg.nl)
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Integriteitcode, klokkenluiderreglement en klachtenreglement

W oonstichting Valburg vindt het van groot belang dat medewerkers integer en betrouwbaar
handelen. Daarom beschikt Woonstichting Valburg over een integriteitcode die ze via haar
website openbaar heeft gemaakt onder de naam “Gedragscode. Zo doen wij dat bij

W oonstichting Valburg”. Elke medewerker is contractueel verbonden zich aan deze gedragscode
te houden.

W oonstichting 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 W oonstichting 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 W oonstichting Valburg. De RvC wordt
ieder tertaal op de hoogte gebrachtvan eventuele klachten bij de klachtencommissie en het
verloop ervan.
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Functioneren Directeur-Bestuurder

In 2022 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:

v" Lid Lions Club Midden Betuwe;

v' Mede-oprichter en bestuurslid stichting ‘Open voor jou’ te Heteren;
(hoofdactiviteit: realisatie en beheer en exploitatie van de Huiskamer van Heteren.)

De nevenfuncties zijn uitvoerig in de RvC besproken en akkoord bevonden. De DB heeft
aangegeven in zijn gehele functioneren extra alert te zijn op de zuiverheid van zijn acteren in
relatie tot zijn functioneren als DB van W oonstichting Valburg. Hierover wint hij ook tijdig advies
in en overlegt met de voorzitter van de RvC.

Risicomanagement en interne beheersing

De onderdelen van het interne risicobeheersings- en controlesysteem bij Woonstichting Valburg
zijn beschreven.

De auditcommissie heeft advies uitgebracht omtrent de uitgevoerde accountantscontrole over de
jaarrekening 2022. In het najaar van 2022 is door gewijzigd fiscaal beleid het opheffen van
Veldzicht Zetten B.V. uitgesteld, als gevolg waarvan de liquidatie heeft plaatsgevonden eind
2022.

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.
De vereiste 108 PE-punten zijn mede niet behaald doordat cursussen zijn vervallen agv Corona.
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Geregistreerde PE-punten van de DB in de periode 2019 t/m 2022:

Restant PE punten uit 2020 t/m 2021
Gedaan in 2022:

PE punten:

Webinar Professionaliseren opdrachtgeverschap & inkoop 2

Aedes innovatielab
MKW directeurendag
Beeldkwaliteit en leefbaarheid

Workshop Verstedelijking
Compaenen met RvC’s Oost-Betuwe

Huurbeleid, SOM

Woningtekort en energiearmoede, wat is de oplossing
Finance Ideas

W oonkr8 leergang 1e dag
Studiebijeenkomst en evaluatie RvC
W oonkr8 leergang 2e dag
W oonkr8 leergang 3e dag
W oonkr8 leergang 4e dag

I
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Totaal PE punten: 125
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Verslag van de Raad van Commissarissen

2. Verslag 2022

Woonstichting Valburg
Los van alle genoemde invloeden van buitenaf was 2022 voor Woonstichting Valburg een
uitzonderlijk jaar. Bijzonderheden in 2022 waren:

v' De gevolgen van de corona-pandemie. Deze pandemie is voorjaar 2022 geéindigd. Ook
voor de woonstichting was het enorm aanpassen en werd thuiswerken het devies. Frequent
is stil gestaan bij de gevolgen van de corona-crisis voor het functioneren van de
W oonstichting en de impact van die crisis op de huurders en medewerkers.

v' De oorlog in Oekraine heeft een zware impact op de economie. Vooral de prijzen voor
energie en materiaal stegen tot grote hoogte. Dit gaf extra uitdagingen voor huurders en
W oonstichting.

v' De nationale prestatieafspraken (NPA) geven ambitieuze opdrachten aan de
volkshuisvesting in ruil voor opheffen van de verhuurdersheffing. De aanvankelijke
investeringsruimte verdampte al snel door de NPA en sterke prijsstijgingen.

v" De gemeente past op een goede wijze de gewijzigde projectprioritering toe, zodat 30%
sociale woningbouw absolute voorrang geniet. De gemeenteraadsverkiezingen hebben
voorgaand beleid onaangeroerd gelaten.

v" 0ok 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 W oonstichting Valburg te doen slagen.

Suin ”‘6 RS LV Ry
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Verantwoordelijkheden Raad van Commissarissen Naam / functies Geslacht Geboortejaar Benoemd Zittingstermijn
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 A.A.L.M. Spekschoor M 1966 1-10-2019  |1-10-2023

werkzaamheden, taken en bevoegdheden van de RvC zijn nader uitgewerkt in het RvC- () : , | (eerste termijn)
i Voorzitter RvC Hoofdfunctie |* Wethouder gemeente Borne (tot 28.2.22)
reglement. Onderdelen daarvan zijn:

« Senior Procesmanager bij MLG (miv 1.3. 22)

v' de profielschetsen van de RvC-leden; (comp. Algemene zaken, lid

renumeratiecommissie vz « Eigenaar adviesbureau Vision Advies
v bemensing en het rooster van aftreden; vastgoedcommissie, . . _ -

aandachtsveld: regio, Nevenfunctie Lid landelijke expertise netwerk CDA
v'inrichting van de informatievoorziening; provincie, rijk) e Lid Agrarisch Natuurvereniging 't Onderholt
v auditcommissie; » Ondersteunt burgers bij financiéle en fiscale zaken
v selectie- en remuneratiecommissie; J. Blok (Jaap) M 1960 1-10-2019 1-10-2023 )

(eerste termijn)
v vastgoedcommissie; Vice-voorzitter RvC Hoofdfunctie |Zelfstandig mediator, eigenaar “ Evenrede Mediation”
Nevenfunctie [|* Voorzitter Geschillencommissie Oost Gelderland,

v afspraken over de benoeming van de huurderszetel in de RvC. (comp. Juridische zaken, Woningcorporaties

contactpersoon OR, vz » Lid diverse klachten- en bezwarencommissies

remuneratiecommissie,

aandachtsveld: dorpen) ¢ Lid Raad van Toezicht Stichting ljsselgraaf

Spelenderwijs
« Extern vertrouwenspersoon diverse organisaties.
« Partner Merlijngroep
« Dagvoorzitter diverse projecten en evenementen

¢ Ombudsman gemeente Doetinchem, Bronckhorst

Tabel: Samenstelling van de RvC per 31-12-2022

Qs
S umenf et Wenen
Samindy
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Naam / functies

Geslacht

Geboortejaar Benoemd

Zittingstermijn

contactpersoon OR,
aandachtsveld: bouw en
vastgoed)

O. Gorts-van de Pas \Y 1961 29-10-2018 [29-10-2022 *

(Olga) (eerste termijn)

Lid RvC Hoofdfunctie |Eigenaar Olga Gorts Advies (advies op het gebied
van Vastgoed bouwen en wonen)

(comp. Vastgoed, lid

vastgoedcommissie, Nevenfunctie [+ Lid Raad van Commissarissen W oonpartners,

Helmond

¢ Lid RvT Stichting Primair Onderwijs VENRAY

M.F. Verbeek (Monique)

\Y,

1974 29-10-2018 [29-10-2022 *

(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

« Voorzitter Urgentiecommissie Enserve
flexkamer;

« Voorzitter Broodfonds Broodbeleg

W.A. Bruinenberg (Wim)

M

1959 1-10-2020  |30-09-2024

(eerste termijn)

Lid RvC

(comp. Financién, ICT,
zorg en welzijn,

Vz Auditcommissie,
Op voordracht van de
huurdersvereniging)

Hoofdfunctie

Eigenaar W.IM interim management en advies
Interim bestuurder ‘t Heem, Udenhout
Bestuurder SHokO, Veldhoven

Nevenfunctie

¢ Lid Raad van Toezicht Zorgconcern IJsselheem
Kampen/Zwolle

« Voorzitter Wijkgezondheidscentrum Lindenholt
Nijmegen.
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* Mevr. Gorts-van de Pas en mevr. Verbeek zijn voorgedragen voor herbenoeming. Van de AW
is een positieve zienswijze Geschiktheid en Betrouwbaarheid afgegeven op 9 januari. De
herbenoeming door de RvC heeft plaatsgevonden op 12 januari 2023. De zittingstermijn van
beide leden loopt daarmee door tot 12 januari 2027, als het maximum van 8 jaar zitting is bereikt.

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.

Activiteiten van de Raad van Commissarissen

De RvC kwam in 2022 formeel zeven keer in vergadering bijeen. Naast deze vergaderingen was
er een speciale bijeenkomst over zelfevaluatie en besprekingen in verschillende commissies. De
DB is aanwezig tijdens de formele 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 in oktober 2022 werd begeleid door Leo Urlings van Supervisie
Limburg. Uit deze zelfevaluatie kwamen aandachtspunten/acties naar voren, waarvoor wordt
verwezen naar het rapport dat is gemaakt na de zelfevaluatie.

Bij toezichtvisie:

= Bestaansreden van de raad van toezicht; wat voegen wij toe en op welke wijze?

= Gezamenlijk beeld over de wijze waarop toezicht wordt gehouden.

= Expliciteert de verhouding tot het bestuur, tot de organisatie, tot de omgeving, en wat daarbij de
leidraad is.

= Nuttig als verantwoordingsdocument voor internen en externen.

Sam H—:LE RS LV Ry
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Bij Toezichtkader:

= Aan bod komt hoe de raad gaat toezichthouden.

= De abstract geformuleerde toezichtvisie krijgt een concrete vertaling naar de inrichting en de
stijl van het toezicht.

= Vertrekpunt bij het toezichtkader zijn de interne en externe randvoorwaarden

In het voorjaar van 2022 is er een themabespreking geweest, over de gevolgen voor het SVB
van het afschaffen van de verhuurdersheffing. Er is ook een themabespreking geweest over het
W oonlastenbeleid

Auditcommissie

De auditcommissie heeft als doel het ondersteunen en adviseren van de RvC in hun rol als
toezichthouder op het gebied van financiéle 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 financién bestaat uit twee
leden van de RvC, de DB, de codrdinator Financién en indien gewenst een externe adviseur. De
commissie komt minimaal één keer per jaar bij elkaar.

De auditcommissie zal de RvC bijstaan bij de toezichthoudende taak van de RvC en met name:

v' Bespreken van de jaarrekening en de managementletter.

v' Beoordelen van de begroting en de begrotingsprocedure.

v' Beoordelen van de financiéle doorrekening van de geactualiseerde Strategisch
Voorraadbeleid.

Beoordelen van de financiéle jaarcijfers.

De selectie van een nieuwe accountant.

Besluitvorming over onderwerpen vindt altijd plaats in de RvC.
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Verslag van de auditcommissie

De auditcommissie kwam in 2022 drie keer elkaar. Soms zijn zaken per mail afgedaan. Van de
vergaderingen zijn verslagen gemaakt en werd mondelinge terugkoppeling gegeven, welke in de
RvC werd besproken.

Vastgoedcommissie

De RvC van Woonstichting Valburg heeft een vastgoedcommissie. Deze commissie klankbordt
met en adviseert de directeur bestuurder inzake bouw- en vastgoed gerelateerde onderwerpen.
De commissie heeft een besluit voorbereidende rol naar de RvC. Het verslag van de commissie
wordt ter informatie ingebracht in de RvC. Besluitvorming over onderwerpen vindt altijd plaats in
de RvC.

De vastgoedcommissie kwam in 2022 vier keer bij elkaar. Op de agenda stonden onder andere
de samenwerking met Dijme bij de ontwikkeling van Veldzicht en de intentieovereenkomst met
deze ontwikkelaar, de ontwikkelingen op de markt met betrekking tot prijsstijgingen en de
consequenties voor de vastgoedprojecten van W oonstichting Valburg. Daarnaast is de evaluatie
van Iso9wick besproken en is het investeringsvoorstel NOM ready aanpak 34 woningen en
versneld isoleren van woningen met E, F, en G label in de vastgoedcommissie besproken en
voorzien van een advies naar de RvC.

Saim eﬂé Wt
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Remuneratiecommissie

De RvC heeft een remuneratiecommissie. Deze commissie is belast met de honorering en
(her-)benoeming van de leden van de RvC. Tevens vervult deze commissie namens de RvC
de werkgeversrol voor de directeur bestuurder van W oonstichting Valburg. Deze
werkgeversrol krijgt onder meer gestalte door het sluiten van de arbeidsovereenkomst. Hierin
zijn afspraken gemaakt over bijvoorbeeld salariéring, pensioenvoorziening,

nevenactiviteiten en declaratiemogelijkheden. Tevens is de renumeratiecommissie belast met
het beoordelen van het functioneren van die directeur bestuurder.

In 2021 is voor het eerst de 360 graden feedback toegepast. Dat gebeurt eens per twee jaar.
In het verslagjaar 2022 heeft weer op reguliere wijze beoordeling plaatsgevonden. 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 de DB is
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:
v Beoordelen en bespreken functioneren DB.
v/ Beoordelen en bespreken statuten en RvC reglement.
v Voorbereiden en bespreken zelfevaluatie RvC.
v Inventarisatie en opzetvan bijscholingsplan (professionalisering RvC).
v/ Aanpak en procedure werving en (her-) benoeming commissarissen.
v/ Opstellen voorstel honorering leden een voorzitter van de RvC
Verslag van de remuneratiecommissie.
De remuneratiecommissie kwam in 2022 vijf keer bij elkaar en daarnaast is er veelvuldig
mailcontact geweest. Besproken onderwerpen zijn de jaarlijkse evaluatie van de DB, de

jaarlijkse zelfevaluatie van de RvC, de herbenoeming van twee RvC-leden, scholing van de RvC,
bespreken functioneren DB en integriteit.
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Remuneratie

De RvC past de beroepsregel honorering commissarissen van de Vereniging Toezichthouders
W oningcorporaties (VTW) toe, passend binnen de Wet Normering Topinkomens (WNT).

De leden van de RvC krijgen de volgende vergoeding:

Tot en met 31-12-2022:

A.A.L.M. Spekschoor Voorzitter € 13.800 bruto per jaar
J. Blok Vicevoorzitter € 9.200 bruto per jaar
O. Gorts-van de Pas Lid € 9.200 bruto per jaar
M. Verbeek Lid € 9.200 bruto per jaar
W.A. Bruinenberg Lid € 9.200 bruto per jaar

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 W et openbaarmaking uit publieke middelen gefinancierde
topinkomens (WOPT) over 2022 bedraagt € 114.844 (inclusief werkgeversaandeel in de
pensioenpremies). Vanaf 2019 is zijn bezoldiging in lijn met het jaarlijkse van toepassing zijnde
WNT-maximum.
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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 financiéle continuiteit. Het recente
inspectiegesprek vond plaats in oktober 2022. De AW gaf als samenvattend oordeel: “Het
onderzoek geeft geen aanleiding om voor uw corporatie een nader onderzoek uit te voeren. De
risico inschatting voor uw corporatie is laag op alle onderdelen van het beoordelingskader.”

College van Burgemeester en Wethouders van gemeente Overbetuwe

W oonstichting Valburg en gemeente Overbetuwe werken nauw samen voor het realiseren van
sociale woningen in de verschillende kernen binnen de gemeente. De kennismaking met het
volledige nieuwe college van Burgemeester en Wethouders van gemeente Overbetuwe heeft
door omstandigheden geen doorgang gevonden. De onderlinge verstandhouding is goed te
noemen. Daarbij is respect en begrip voor elkaars taken en verantwoordelijkheden.

Huurdersorganisatie

De samenwerking met ‘t Klokhuis verloopt goed. Dit geldt zowel voor DB als de RvC. '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. Daarnaast is er op initiatief over en weer telefonisch overleg om te weten
hoe het gaat en/of wat er speelt. Vooral de forse stijging van energielasten bij huurders is
uitgebreid besproken in de RvC. Met de DB is afgesproken dat Woonstichting Valburg de RvC
op de hoogte stelt van de uitkomsten van adviestrajecten met de huurdersorganisatie. Ook weet
‘t Klokhuis de huurderscommissarissen goed te vinden.
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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. Wel werd door de OR aangegeven,
dat er bij hun vragen opkoment.a.v. de opvolging van de huidige DB in relatie tot de toekomst
van W oonstichting Valburg. Hier zijn afspraken over gemaakt met de DB.

Overige belanghouders

De RvC heeft zich in 2022 door de DB laten informeren over het gevoerde overleg met
verschillende belanghouders. Door de dialoog aan te gaan met onze belanghouders proberen wij
de verdieping te vinden in de relatie met onze omgeving. In juni 2022 heeft een kennismaking
plaatsgevonden met de RvC’s van woningcorporaties Waardwonen, W SV, W oningstichting
Heteren en WOONSstichting Gendt.

Ten behoeve van de vorming van het nieuwe Bedrijfsplan is in november een avond gehouden
met belanghouders, waarbij de RvC ook vertegenwoordigd was.

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.

Ovalburg



Permanente Educatie voor de Raad van Commissarissen

De RvC blijft haar kennis ontwikkelen door middel van trainingen en cursussen. De afgesproken
Permanente Educatie- systematiek is hierop van toepassing. In 2022 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 Blok:

Kennisbijeenkomst RvC’s gezamenlijke corporaties 7-6-2022 1
middengebieden Arnhem-Nijmegen

Masterclass Governance en Zelfevaluatie RvC en 12-10-2022 3

W oonstichting Valburg

Geregistreerde PE-punten van RvC-lid Verbeek:

Restant PE punten uit 2021

s

VTW informatiebijeenkomst “Resultaten Kwalitatief 11-3-2022 2
Onderzoek RUG-VTW

VTW informatiebijeenkomst ‘Stand van zaken fiscale zaken 18-3-2022 1
woningcorporaties en het toezicht daarop’.

W ebinar Wonen en Zorg 25-4-2022 2
Strategisch partnerschap Editie 1 31-5-2022 5

12-10-2022 3

I .

Masterclass Governance en Zelfevaluatie RvC en
W oonstichting Valburg

Totaal PE punten:
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Geregistreerde PE-punten van RvC-lid Bruinenberg:
Restant PE punten uit 2021

I FE

9-9-2022 6

Actualiteit Huurbeleid Woningcorporaties

Masterclass Zelfevaluatie Raad van Commissarissen 12-10-2022 3

VTW ALV en Themabijeenkomst Tijdelijke Woningen 22-11-2022 2

VTW informatiebijeenkomst W SW zienswijze op 9-12-2022 1

Nationale Prestatieafspraken

Geregistreerde PE-punten van RvC-lid Spekschoor:

Restant punten ut 2021 s

Boardroom Dynamics 5-6-2022 1
Financién voor de niet-financiele commissaris van de 6-6-2022 1
woningcorporatie

Kennismakingsbijeenkomst RvC’s middengebied 7-6-2022 1
Arnhem-Nijmegen

Regionale bijeenkomst: de toekomst van het toezicht in 16-6-2022 2
de corporatiesector

Wet Bestuur en Toezicht Rechtspersonen (online 18-7-2022 1

masterclass)

Masterclass Governance en zelfevaluatie 12-10-2022 3

S £ A a1 2
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Geregistreerde PE-punten van RvC-lid Gorts:

Restant PE punten uit 2021

s

Kennisbijeenkomst RvC’s gezamenlijke corporaties 7-6-2022 1
middengebieden Arnhem-Nijmegen

Finance Ideas Tasks 15-9-2022 4
Masterclass innovatie, nut en noodzaak voor 21-9-2022 5

woningcorporaties
Zelfevaluatie RvC W's Valburg/Masterclass Governance 12-10-2022 3

VTW ledenbijeenkomst: in gesprek met minister Hugo de 2
Jonge

2-11-2022 2

L2

Wet Kwaliteitsborging voor het bouwen: instrumenten in de
praktijk

Totaal PE punten:

Alle RvC leden hebben meer dan minimaal voldaan aan de PE-punten eis.
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Besluitvorming in 2022

De door de RvC genomen besluiten zijn inzichtelijk geregistreerd. De RvC heeft in het verslag-
jaar 2022 de volgende besluiten genomen (tussen haakjes het nummer van het betreffende
agendapuntin de vergadering):

Besluitenlijst 2022:

Datum/ Besluit

Agendapunt

26-01(3.1) Goedkeuring Woonlastenbeleid 2022 — start invoering per 1 april 2022

26-01(3.2) Decharge project Hof van Zetten

26-01(3.3) Goedkeuring ophoging investering Project Hoge Hof

26-01(3.4.1) | Goedkeuring nieuwe toezichtsvisie RvC

26-01(3.4.2) | Goedkeuring bezoldiging RvC 2022

16-03(3.1) Goedkeuring project isolatie 150 woningen

16-03(3.2) Goedkeuring sloopbesluit 3 complexen (30+7 woningen)

16-03 (3.3) Goedkeuring investeringsvoorstel Wouter Plasstraat Zetten

14-04 (3.1) Goedkeuring Jaarverslag 2021 en verlening van décharge aan de Directeur-
Bestuurder voor het gevoerde beleid in 2021

14-04 (3.2) Goedkeuring Jaarverslag 2021 Veldzicht Zetten BV en verlening van
décharge aan de Directeur-Bestuurder voor het gevoerde beleid in 2021

14-04 (3.3.1) | Besluit zelfevaluatie met dhr. Urlings en akkoord hieraan verbonden kosten

19-05(3.1) Goedkeuring verwijdering asbest Hoge Hof

19-05(3.2.3) | Goedkeuring procedure voor herbenoeming conform notulen i.a.v. voorstel

23-06 (3.1.1) | Goedkeuring 2¢ ophoging investering project Hoge Hof

23-06 (3.1.2) | Goedkeuring voorfinanciering franchisenemer Heruelt?

23-06 (3.2.1) | Goedkeuring liquidatie Veldzicht Zetten BV per december 2022 onder
voorbehoud van goedkeuring AW

23-06 (3.2.2) | Goedkeuring aangaan IOK met combinatie DijMe

23-06 (3.3) Goedkeuring verhoging investeringsbudget ontwikkeling 4 woningen aan de
Wouter Plasstraat Zetten

23-06 (3.4) Goedkeuring voor verlenen van opdracht aan Share Impact voor het

verrichten van accountantsdiensten
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Datum/ Besluit

Agendapunt

6-10 (3.2.2) Goedkeuring activiteitenoverzicht voor de prestatieafspraken 2023-2025

6-10 (3.3) Goedkeuring investeringsvoorstel versneld isoleren 50 woningen met
energielabel E, Fen G

6-10 (3.4) Goedkeuring om € 150.000,00 in te zetten voor maatwerk aan huurders die
te maken krijgen met de gevolgen van o.a. de energiecrisis

6-10 (3.5.1) Besluit tot herbenoeming van de dames Gorts en Verbeek voor de periode

van 4 jaar ingaande oktober 2022

3-11 (4.2.1) Goedkeuring verhoging budget investering isolatie 34 woningen

30-11(4.1) Goedkeuring jaarplan en begroting 2023
30-11(4.2) Goedkering (brand-)veiligheidsbeleid na toevoeging opmerkingen
30-11(4.3.2) | Goedkeuring vergaderplanning 2023

Informatie aan de RVC

De RVC wint zelf langs meerdere wegen (VTW, netwerken, media, trainingen e.a.) informatie in.
Tegelijkertijd brengen zij informatie in vanuit hun dagelijkse werkzaamheden. Daarnaast
ontvangt de RvC ook informatie vanuit de organisatie via verschillende kanalen.
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1. BALANS VOOR RESULTAATBESTEMMING

VASTE ACTIVA

Materiéle vaste activa

Onroerende zaken in exploitatie:

- aandeel DAEB

- aandeel Niet-DAEB

Onroerende zaken in ontwikkeling
bestemd voor eigen exploitatie
Onroerende en roerende zaken voor
eigen gebruik

Vastgoedbeleggingen
Onroerende en roerende zaken verkocht
onder voorwaarden

Financiéle vaste activa

Deelnemingen

Vorderingen op maatschappijen waarin
wordt deelgenomen

Latente belastingvordering(en)

SOM VAN VASTE ACTIVA

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden
Overige voorraden

Vorderingen

Huurdebiteuren

Gemeente

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Overige vorderingen

Overlopende activa

Liquide middelen
SOM VAN VLOTTENDE ACTIVA

TOTAAL ACTIVA

31 december 2022 31 december 2021

201.262.204 188.868.674
3.330.931 3.012.734
3.337.192 561.251
577.655 610.617

208.507.982 193.053.276

2.621.839 2.655.038
- 1.141.394
91.909 72.588

91.909 1.213.982

211.221.730 196.922.296

464.567 -

31.133 28.468
181 181
829.056 671.381
63.269 277.955
35.758 32.293

959.397 1.010.278

2.759.766 1.530.958

4.183.730 2.541.236

215.405.460 199.463.532
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1. BALANS VOOR RESULTAATBESTEMMING

Eigen vermogen
Kapitaal
Herwaarderingsreserves
Overige reserves
Resultaat boekjaar

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen
en herstructureringen

Voorziening latente belasting-
Verplichtingen

Langlopende schulden

Leningen kredietinstellingen

Agio lening Vestia-deal

Verplichtingen uit hoofde van onroerende
zaken verkocht onder voorwaarden

Kortlopende schulden
Aflossingsverplichtingen eerste jaar
Schulden aan leveranciers
Belastingen en premies

sociale verzekeringen

Overige schulden

Overlopende passiva

TOTAAL PASSIVA

31 december 2022 31 december 2021
45 45
140.801.212 128.676.698
35.209.585 33.431.908
-8.058.069 778.249
167.952.773 162.886.900
10.537.941 1.732.836
10.537.941 1.732.836
30.703.255 29.465.986
550.679 563.716
2.543.419 2.573.619
33.797.353 32.603.321
1.062.730 1.066.059
1.083.142 292.618
269.859 80.180
78.947 155.833
622.715 645.785
3.117.393 2.240.475
215.405.460 199.463.532



2. WINST EN VERLIESREKENING CATEGORIAAL

1.0 BEDRIJFSOPBRENGSTEN

1.1 Huuropbrengsten

1.2 Vergoedingen

1.3 Netto verkoopresultaat
vastgoedportefeuille

1.4 Overige bedrijfsopbrengsten

Som der bedrijfsopbrengsten

2.0 BEDRIJFSLASTEN

2.1 Afschrijvingen op materiéle vaste activa

2.2 Overige waardeveranderingen IVA en
vastgoedportefeuille

2.3 Erfpacht

2.4 Personeelslasten

2.5 Lasten onderhoud

2.6 Overige bedrijfslasten

Som der bedrijfslasten

Exploitatieresultaat

3.0 Niet gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

4.0 Financiéle baten en lasten
4.1 Rente baten
4.2 Rente lasten

Som financiéle baten en lasten

Resultaat voor vennootschapsbelasting
5.0 Vennootschapsbelasting

5.1 Resultaat deelnemingen

6.0 Resultaat na vennootschapsbelasting

2022 2021
7.993.737 8.201.701
96.194 87.223
827.002 464.248
450 9.518
8.917.383 8.762.690
45.816 54.500
10.445.000 716.167
13.965 13.380
867.511 802.606
2.585.270 2.486.220
1.713.494 2.406.347
15.671.056 6.479.220
-6.753.673 2.283.470
13.105.463 23.941.150
27.297 116
-1.019.754 -1.016.361
-992.457 -1.016.245
5.359.333 25.208.375
-316.325 -901.819
17.088 192.476
5.060.096

24.499.032
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WINST EN VERLIESREKENING FUNCTIONEEL
2022

2021

Netto resultaat exploitatie

vastgoedportefeuille

Huuropbrengsten 7.994.447
Opbrengsten servicecontracten 62.252
Lasten servicecontracten -49.263
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -594.014
Lasten onderhoudsactiviteiten -3.064.845
Overige directe operationele

lasten exploitatie bezit -1.054.586

Totaal netto resultaat exploitatie
vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat

verkoop vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 1.931.347
toegerekenden organisatiekosten -26.643
Boekwaarde verkochte vastgoed-

portefeuille op moment van verkoop -1.104.346

Totaal netto gerealiseerd resultaat
verkoop vastgoedportefeuille

Waardeveranderingen vastgoed-

portefeuille

Overige waardeveranderingen

vastgoedportefeuille -10.455.356
Niet gerealiseerde waardeveranderingen

vastgoedportefeuille 13.108.462
Niet gerealiseerde waardeveranderingen

vastgoedportefeuille verkocht onder

voorwaarden -2.999

Totaal waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Netto resultaat overige activiteiten
Opbrengsten overige activiteiten 34.392
Kosten overige activiteiten -

Overige organisatiekosten -303.202

Leefbaarheid -123.856

Financiéle baten en lasten

Waardeveranderingen financiéle

vaste activa en effecten -
Andere rentebate en soortgelijke

Opbrengsten 27.297
Rentelasten en soorgelijke kosten -1.019.754

Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT UIT GEWONE BEDRIJFSUITOEFENING
VOOR BELASTINGEN

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
Aandeel in resultaat deelneming

RESULTAAT NA BELASTINGEN

3.293.991

800.358

2.650.107

34.392

-427.058

-992.457

5.359.333

-316.325
17.088

5.060.096

8.200.589
60.680
-56.289
-511.118
-2.897.145

-1.329.666

1.193.785
-21.820

-729.537

-716.167

23.920.542

20.608

36.061

-843.078

-102.825

116
-1.016.361

3.467.051

442.428

23.224.983

36.061

-945.903

-1.016.245

25.208.375

-901.819
192.476

24.499.032



KASSTROOMOVERZICHT 2022

1. (A) Operationele activiteiten
Ontvangsten:
11 Huurontvangsten
1.1.1  Zelfstandige huurwoningen DAEB
1.1.2  Zelfstandige huurwoningen Niet-DAEB
1.1.5 Intramuraal DAEB
1.1.10 Parkeervoorzieningen Niet-DAEB
1.2 Vergoedingen
1.4 Overige bedrijfsontvangsten
15 Ontvangen interest
Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven:
1.6 Erfpacht
17 Betalingen aan werknemers

1.7.1  Lonen en salarissen
1.7.2  Sociale lasten
1.7.3  Pensioenlasten
1.8 Onderhoudsuitgaven
1.9 Overige bedrijfsuitgaven
1.10  Betaalde interest
1.11a Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat
1.11b  Verhuurderheffing
1.12  Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
1.13  Vennootschapsbelasting
Saldo uitgaande kasstromen
Totaal kasstroom uit operationele activiteiten

2 (B) (Des)investeringsactiviteiten
MVA ingaande kasstroom A. DAEB en
B. niet DAEB activiteiten

2.1A Verkoopontvangsten bestaande huur, woon en
niet-woongelegenheden

2.4B  Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop
in dPi-periode
Tussentelling ingaande kasstroom MVA

MVA uitgaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEB activiteiten
2.6A  Nieuwbouw huur
2.7A  Verbeteruitgaven
29A  Aankoop
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop
Sloopuitgaven
2.14B Investeringen overig
Tussentelling MVA uitgaande kasstroom
2.16  Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA

Financiéle Vaste Activa

2.17.1 Ontvangsten verbindingen

2.19  Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA
Kasstroom uit (des)investeringen

3. Financieringsactiviteiten
Ingaand

3.1.1 Nieuw te borgen leningen

3.2.1  Aflossing geborgde leningen
Kasstroom uit financieringsactiviteiten

41 Mutatie liquide middelen

Liquide middelen per 1-1
Liquide middelen per 31-12

Jaar 2022 Jaar 2022 Jaar 2022
Totaal DAEB Niet-DAEB
(x€1) (x€1) (x€1)

7.784.562 7.784.562 -
145.988 - 145.988
6.885 - 6.885
96.135 95.702 433
310 310 -
12.114 12.114 -
8.045.994 7.892.688 153.306
-13.965 -13.965 -
-876.846 -860.099 -16.747
-447.793 -439.240 -8.553
-290.600 -285.050 -5.550
-138.453 -135.809 -2.644
-2.418.716 -2.372.519 -46.197
-934.491 -916.642 -17.849
-1.004.884 -1.004.884 -
-20.874 -20.475 -399
-558.259 -558.259 -
-16.899 -16.899 -
-493.321 -493.321 -
-6.338.255 -6.257.063 -81.192
1.707.739 1.635.625 72.114
1.959.305 1.956.605 2.700
1.959.305 1.956.605 2.700
-3.172.101 -2.885.649 -286.452
-131.188 -131.188 -
-142.199 -142.199 -
-346.566 -346.566 -
-4.987 - -4.987
-3.797.041 -3.505.602 -291.439
-1.837.736 -1.548.997 -288.739
74.865 - 74.865
74.865 - 74.865
-1.762.871 -1.548.997 -213.874
2.300.000 2.300.000 -
-1.016.060 -1.016.060 -
1.283.940 1.283.940 -
1.228.808 1.370.568 -141.760
1.530.958
2.759.766



KASSTROOMOVERZICHT 2021

1. (A) Operationele activiteiten
Ontvangsten:
11 Huurontvangsten
1.1.1  Zelfstandige huurwoningen DAEB
1.1.2  Zelfstandige huurwoningen Niet-DAEB
1.1.5 Intramuraal DAEB
1.1.10 Parkeervoorzieningen Niet-DAEB
1.2 Vergoedingen
1.4 Overige bedrijfsontvangsten
15 Ontvangen interest
Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven:
1.6 Erfpacht
1.7 Betalingen aan werknemers

1.7.1  Lonen en salarissen
1.7.2  Sociale lasten
1.7.3  Pensioenlasten
1.8 Onderhoudsuitgaven
1.9 Overige bedrijfsuitgaven
1.10  Betaalde interest
1.11a Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat
1.11b  Verhuurderheffing
1.12  Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
1.13  Vennootschapsbelasting
Saldo uitgaande kasstromen
Totaal kasstroom uit operationele activiteiten

2 (B) (Des)investeringsactiviteiten
MVA ingaande kasstroom A. DAEB en
B. niet DAEB activiteiten

2.1A Verkoopontvangsten bestaande huur, woon en
niet-woongelegenheden

2.4B  Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop
in dPi-periode
Tussentelling ingaande kasstroom MVA

MVA uitgaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEB activiteiten
2.6A  Nieuwbouw huur
2.7A  Verbeteruitgaven
29A  Aankoop
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop
Sloopuitgaven
2.14B Investeringen overig
Tussentelling MVA uitgaande kasstroom
2.16  Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA

Financiéle Vaste Activa

2.17.1 Ontvangsten verbindingen

2.19  Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA
Kasstroom uit (des)investeringen

3. Financieringsactiviteiten
Ingaand

3.1.1 Nieuw te borgen leningen

3.2.1  Aflossing geborgde leningen
Kasstroom uit financieringsactiviteiten

41 Mutatie liquide middelen

Liquide middelen per 1-1
Liquide middelen per 31-12

Jaar 2021 Jaar 2021 Jaar 2021
Totaal DAEB Niet-DAEB
(x€1) (x€1) (x€1)

7.739.355 7.739.355 -
137.131 - 137.131
316.870 316.870 -

6.721 - 6.721
87.152 87.152 -
4.946 4.946 -
116 116 -

8.292.291 8.148.439 143.852

-13.380 -13.380 -
-844.081 -829.310 -14.771
-414.785 -407.526 -7.259
-293.849 -288.707 -5.142
-135.447 -133.077 -2.370
-2.393.402 -2.358.175 -35.227
-914.971 -898.959 -16.012
-1.053.473 -1.053.473 -
-21.586 -21.208 -378
-823.111 -823.111 -
-11.893 -11.893 -
-1.856.798 -1.856.798 -
-7.932.695 -7.866.307 -66.388
359.596 282.132 77.464
1.206.801 1.206.801 -
1.206.801 1.206.801 -
-669.998 -561.116 -108.882
-323.604 -323.604 -
-1.156.062 -1.156.062 -
-12.041 - -12.041
-2.161.705 -2.040.782 -120.923
-954.904 -833.981 -120.923
-954.904 -833.981 -120.923
1.871.170 1.871.170 -
-1.083.044 -1.083.044 -
788.126 788.126 -
192.818 236.277 -43.459
1.338.140
1.530.958



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
Behoudens het vorenstaande zijn de gehanteerde grondslagen van waardering en resultaatbepaling ongewijzigd ten opzichte van het voorgaande
jaar.

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 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 beéindigd.

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.



Uit de validatie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2021 is gebleken dat de marktontwikkelingen in het 4e kwartaal 2021
onvoldoende tot uitdrukking zijn gekomen in de marktwaardewaardering ultimo 2021. In de COROP regio Arnhem/Nijmegen was de waardering
hiermee 0.b.v. de rapportage van Fakton d.d. 7 april 2023 inzake ‘Onderzoek waardeontwikkeling handboek 2022 versus 2021’ circa 3,40% te laag.
Dit effect is onderdeel van de niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2022 en bedraagt circa € 6 miljoen. De vergelijkende
cijfers 2021 zijn hierop niet aangepast. Eind maart is het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2022 herzien naar aanleiding van
geconstateerde onvolkomenheden. De benodigde aanpassingen om te komen tot een marktconforme waardering zijn doorgevoerd middels
aanpassing van de disconteringsvoet. Hiertoe heeft onderzoek plaatsgevonden waarbij is vastgesteld dat de verwachte uitkomsten van de
basisversie in lijn liggen met de ontwikkeling van de leegwaarde van woningen gebaseerd op NVM cijfers in de regio. Als uitgangspunt is hierbij
gehanteerd dat deze ontwikkeling van de marktwaarde (exclusief correcties voorgaand jaar) in lijn ligt met de ontwikkeling van de marktwaarde in
verhuurde staat.

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. Voor bedrijfsmatig en maatschappelijk vastgoed alsmede voor 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 2022 is gebruik gemaakt van de volgende parameters:

PARAMETERS WOONGELEGENHEDEN

Jaar 2021 Jaar 2022 Jaar 2023 Jaar 2024 Jaar 2025 Jaar 2026 Jaar 2027 ev
Prijsinflatie 2,70% 9,90% 2,60% 2,30% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging 14,60% -4,00% -2,50% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Jaar 2022 Jaar 2023 Jaar 2024 Jaar 2025 Jaar 2026 Jaar 2027 Jaar 2028 ev
Loonstijging 2,90% 3,70% 3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 2,50%
Bouwkostenstijging 7,80% 3,70% 3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 2,50%
Leegwaardestijging 14,30% 8,20% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Instandhoudingsonderhoud per verhuureenheid doorexploiteerscenario volgens handboek 2022
-EGW €1.400 t/m € 2.066 - MGW €1.199 t/m € 2.189

Instandhoudingsonderhoud per verhuureenheid uitpondscenario volgens handboek 2022
-EGW €834t/m€1.184 - MGW €712t/m€1.332

Beheerkosten per verhuureenheid volgens handboek 2022
-EGW €481 - MGW €472

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten als percentage van de WOZ (exclusief gemeentelijke OZB die is gebaseerd op de
gemeentelijke tarieven 2022, uitgedrukt in een percentage van de WOZ waarde met waardepeildatum 1 januari 2021)

Jaar 2022 Jaar 2023 Jaar 2024 Jaar 2025 Jaar 2026 Jaar 2027 Jaar 2028 ev
Gemeentelijke OZB 0,0909 0,0909 0,0909 0,0909 0,0909 0,0909 0,0909
Belastingen etc 0,0700 0,0700 0,0700 0,0700 0,0700 0,0700 0,0700
Jaar 2023 Jaar 2024 Jaar 2025 Jaar 2026 ev
Huurstijging per jaar gereguleerde woningen
Grondslag loonindex voorgaand jaar 2,90% 3,70% 3,30% -
Grondslag prijsindex voorgaand jaar 2,00%
Opslag 0,00% 0,00% 0,00% 0,50%
Totale huurstijging 2,90% 3,70% 3,30% 2,50%

Huurstijging per jaar geliberaliseerde woningen

Grondslag loonindex voorgaand jaar 2,90% - - -

Grondslag prijsindex voorgaand jaar 2,60% 2,30% 2,00%

Opslag 1,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Totale huurstijging 3,90% 2,60% 2,30% 2,00%

Huurderving, als Jaar 2023 Jaar 2024 Jaar 2025 Jaar 2026 Jaar 2027 ev
percentage van de

huursom 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%

Mutatiekans bij doorexploiteren en uitponden (grondslag is jaar 2018 t/m 2022)
EGW, MGW en Extramuraal van 4% t/m 50%
Overige typen van 4% t/m 100%



Prijspeil 31-12-2022
Verkoopkosten bij uitponden, als percentage van de leegwaarde 1,00%
Juridische splitsingskosten per vhe €571

Disconteringsvoet

Type vastgoed Scenario Minimum% Maximum %
EGW Doorexploiteren 6,03% 6,30%
MGW Doorexploiteren 6,08% 6,35%
EGW Uitponden 6,85% 7,12%
MGW Uitponden 6,90% 7,17%

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 overdrachtskosten wordt een percentage gehanteerd van 9% (peildatum 31 december 2022)

PARAMETERS PARKEERGELEGENHEDEN

Huurinkomsten en huurstijging
De jaarlijkse stijging van de markthuur en de contracthuur volgt dezelfde principes als die bij woongelegenheden.
De contracthuur volgt daarbij de huurindex van de geliberaliseerde woningen.

Jaar 2023 Jaar 2024 Jaar 2025 Jaar 2026 Jaar 2027 ev
Huurstijging per jaar geliberaliseerde woningen
Grondslag loonindex voorgaand jaar 2,90% - - -
Grondslag prijsindex voorgaand jaar 2,60% 2,30% 2,00% 2,00%
Opslag 1,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Totale huurstijging 3,90% 2,60% 2,30% 2,00% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud
per verhuureenheid per jaar €202
Beheerkosten
per verhuureenheid per jaar €41
Belastingen en verzekeringen
per verhuureenheid per jaar 0,23% van de WOZ-waarde
Verkoopkosten bij uitponden
Splitsingskosten per eenheid €571
Verkoopkosten per eenheid €571

Disconteringsvoet

Risicovrije rentevoet 0,09%
Vastgoed sector-
specifieke opslag 6,34%
Opslag markt- en
objectrisico 0,71%
Totaal 7,14%

De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, bedragen 9% van de berekende waarde van een
verhuureenheid.



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 geént 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 het jaar Jaar 2022 Jaar 2021
Disconteringsvoet 5,79% 5,90%
Streefhuur per woning per maand €625 €611
Lasten onderhoud en beheer per woning €4.234 €3.284

In onderstaande tabel wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing van deze uitgangspunten heeft op de beleidswaarde
ultimo 2022:

Effect op beleidswaarde Mutatie t.0.v. Effect op
uitgangspunt beleidswaarde

Disconteringsvoet 0,5% hoger €5,6 min lager
Streefhuur per maand € 25 hoger €5,9 min hoger
Lasten onderhoud en beheer € 100 hoger € 3,8 min lager

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in ontwikkeling is, hoewel er in 2019 en 2020 wel stappen
gemaakt zijn zoals de verduidelijking van de definities voor onderhoud en beheer en het toevoegen van het renovatiejaar in plaats van het
bouwjaar. 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 vervaardigings-prijs.
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 (volgens de lineaire methode) 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;

- op gronden wordt niet afgeschreven.
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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 is gebaseerd op de WOZ-waarde. Daar de peildatum van de WOZ-waarde niet actueel is,
wordt deze waarde gecorrigeerd met de leegwaarde-ontwikkeling van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. peildatum 31
december 2022). 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.

FINANCIELE 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 financiéle vaste activa opgenomen vorderingen worden initieel gewaardeerd tegen de reéle 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. Belastinglatenties worden gewaardeerd op basis van contante waarde.

VLOTTENDE ACTIVA

Vorderingen

De vorderingen worden bij de eerste verwerking opgenomen tegen de reéle 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.

Voorraden

Overige voorraden

Voorraad grond- en ontwikkelposities

De voorraad grond- en ontwikkelposities wordt gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs en bijkomende kosten. Op het moment dat grond- en
ontwikkelposities daadwerkelijk in ontwikkeling worden genomen vindt overheveling plaats naar vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie of vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop. Als de grond- en ontwikkelposities een zodanige waardevermindering
ondergaan dat de opbrengstwaarde lager is dan de geactiveerde kosten, dan wordt deze waardevermindering ten laste van het resultaat
verantwoord. Hiertoe wordt de waarde van de grond- en ontwikkelposities periodiek getoetst aan de marktwaarde.

Liquide middelen

De liquide middelen staan vrij ter beschikking van de stichting, voor zover niet anders vermeld. De liquide middelen bestaan uit kas- en
banktegoeden met een looptijd korter dan twaalf maanden.

Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder de schulden aan kredietinstellingen onder kortlopende schulden.

Liquide middelen worden gewaardeerd tegen nominale waarde.
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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.

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.

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 jaarrekening. Bij toegelaten instellingen doet zich namelijk de bijzondere
omstandigheid voor dat zij als doel hebben het in continuiteit 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 financiéle 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.
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SCHULDEN OP LANGE TERMIIN

Leningen kredietinstellingen

De leningen zijn bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen reéele 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

De leningen zijn bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen reéele 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

Kortlopende schulden, betreffen schulden die binnen 12 maanden na balansdatum kunnen worden opgeéist en worden bij de eerste verwerking
gewaardeerd tegen reéle waarde. Kortlopende schulden worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs, zijnde het
ontvangen bedrag rekening houdend met agio of disagio en onder aftrek van transactiekosten. Dit is meestal de nominale waarde.

GRONDSLAGEN FINANCIELE INSTRUMENTEN

Financiéle instrumenten

Onder financiéle instrumenten worden zowel de primaire financiéle instrumenten, zowel vorderingen, en schulden, als de financiéle derivaten
verstaan. Voor de grondslagen en toelichting van de primaire financiéle 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 financiéle instrumenten ter beperking van renterisico’s.

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 geind 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.

Lonen en salarissen en sociale lasten

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de geldende arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst- en verliesrekening, voor zo ver ze
verschuldigd zijn aan werknemers.
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Pensioenen
Woonstichting Valburg heeft alle pensioenregelingen verwerkt volgens de verplichtingenbenadering. De over verslagjaar verschuldigde premie is
als last verwantwoord in de winst- en verliesrekening.

Afschrijvingen
De afschrijvingen op materiéle 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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1.0

11

TOELICHTING OP DE BALANS

ACTIVA
Materiéle vaste activa
Onroerende zaken in exploitatie:

Saldi per 1 januari
Aanschafwaarde

Mutatie naar marktwaarde
Marktwaarde per 1 januari

Mutaties in het boekjaar:

- investeringen: herclassificatie van en naar
onroerende zaken VOV

- investeringen: overboeking van
onroerende zaken in ontwikkeling

- investeringen: renovatieprojecten

- investeringen: diverse na-investeringen
- investeringen: investeringssubsidie
- desinvesteringen aanschafwaarde
- desinvesteringen mutatie
marktwaarde
- Buitengebruikstellingen kostprijs
- Buitengebruikstelling aanpassing
naar marktwaarde
- afschrijvingen roerende zaken
- mutatie DAEB - Niet-DAEB aanschafwaarde
- mutatie DAEB -Niet -DAEB marktwaarde
- overige waardeveranderingen,
aanpassing naar marktwaarde
Totaal mutaties

Boekwaarde 31 december

Saldi per 31 december
Aanschafwaarde

Mutatie naar marktwaarde
Boekwaarde 31 december

Verdeling per type (tbv DVI-rapportage)
Woongelegenheden
Niet-woongelegenheden

31 december 2022

31 december 2021

aandeel DAEB aandeel Niet-DAEB

aandeel DAEB

aandeel Niet-DAEB

De overboekingen van onroerende zaken in ontwikkeling betreffen:

Nieuwbouw woningen Hof van Zetten
Nieuwbouw woningen Tuyn van Limes

62.651.211 2.165.502 65.811.500 2.138.499
126.217.463 847.232 100.596.453 1.019.219
188.868.674 3.012.734 166.407.953 3.157.718

721.421 1.091 510.392 8.588
- - 362.905 -
70.966 - 66.121 -
-78.000 - -50.000 -
-143.894 - -78.720 -
-960.452 - -650.817 -
- - -3.944.705 -
- - 2.179.298 -
-7.867 - -7.867 -

-35.039 35.039 -18.415 18.415
-207.666 207.666 - -

13.034.061 74.401 24.092.529 -171.987

12.393.530 318.197 22.460.721 -144.984
201.262.204 3.330.931 188.868.674 3.012.734

63.178.798 2.201.632 62.651.211 2.165.502
138.083.406 1.129.299 126.217.463 847.232
201.262.204 3.330.931 188.868.674 3.012.734
201.262.204 3.220.189 188.868.674 2.918.977

- 110.742 - 93.757
201.262.204 3.330.931 188.868.674 3.012.734
3.816 1.001 32.528 8.588
717.605 - 477.864 -
721.421 1.001 510.392 8.588



Verzekering

De onroerende en roerende zaken in exploitatie zijn per ultimo boekjaar volledig verzekerd tegen het risico van brand- en stormschade.

De verzekering is geindexeerd. Onderverzekering is uitgesloten.

WOZ-waarde onroerende zaken in exploitatie

De waarde 2022 van de woningen en woongebouwen en onroerende zaken niet zijnde woningen bedroeg volgens de beschikking wet
waardering onroerende zaken met peildatum 1 januari 2021: € 228 miljoen, (2021 met peildatum 1 januari 2020 € 202 miljoen).

Verloopstaat marktwaarde in verhuurde staat 2022-2021

De mutatie van de marktwaarde ultimo 2022 en ultimo 2021 is hieronder weergegeven.

De marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie is:

Totaal DAEB
Totaal Niet-DAEB
Totaal vastgoedbezit

Specificatie onderdelen marktwaarde (x € 1.000)

Marktwaarde per 31 december 2021

Mutaties gedurende het jaar

Mutaties in het bezit (verkoop, sloop, aankoop nieuwbouw etc)
Mutatie vastgoedgegevens*

Mutatie methodische wijzigingen handboek en software
Mutatie parameters als gevolg van validatie handboek**
Mutatie parameters als gevolg van marktontwikkelingen***

Totaal mutaties gedurende het jaar
Marktwaarde per 31 december 2022

Nadere toelichting*
Mutatie vastgoedgegevens
Stijging WOZ-waarde
Overige mutaties

Mutatie parameteraanpassing als gevolg van validatie handboek**
Validatie markthuur
Validatie disconteringsvoet

Mutatie parameters als gevolg van marktontwikkelingen***
Markthuur

Historische leegwaardestijging

Instandhoudings- en mutatieonderhoud

Verhuurderheffing

Disconteringsvoet

Overige mutaties

Mutatie in % 31 december 2022 31 december 2021
6,6% 201.262.204 188.868.674
10,6% 3.330.931 3.012.734
6,6% 204.593.135 191.881.408
Totaal Aandeel DAEB Aandeel Niet-DAEB
191.881 188.868 3.013
-607 -805 198
18.708 18.507 201
1.366 1.361 5
5.810 5.732 78
-12.565 -12.401 -164
12.712 12.394 318
204.593 201.262 3.331
15.880 15.744 136
2.828 2.763 65
18.708 18.507 201
9.112 8.986 126
-3.302 -3.254 -48
5.810 5.732 78
15.905 15.665 240
-12.599 -12.434 -165
-6.257 -6.159 -98
7.883 7.864 19
-11.858 -11.677 -181
-5.639 -5.660 21
-12.565 -12.401 -164

De gemiddelde WOZ-waarde van woningen is gestegen van 175.000 naar 199.000 (+13,5%). De gemiddelde markthuur is gestegen van €
898,47 naar € 1.069,20 (+ 19%). Door de grote stijging van de markthuur, het vervallen van de verhuurderheffing en de verhoging van de
overdrachtskosten bij de (fictieve) verkoop van het complex, is het aantal complexen dat gewaardeerd is op het zogenaamde
uitpondscenario ultimo 2022 gedaald van 122 naar 6. De complexen die ultimo 2022 gewaardeerd zijn op het doorexploiteer-scenario zijn
gestegen van 56 naar 164. V.w.b. de marktwontwikkelingen daalt de leegwaarde door het teruglopen van de woningmarkt, de
instandhoudingskosten nemen toe door prijsontwikkelingen op die markten. De marktontwikkeling van de disconteringsvoet is negatief
vanwege het stijgen van de rentelasten voor financieringen. Dit beinvloedt het gewenste rendement op vastgoedinvesteringen. Het

Handboek marktwaardering 2021 wordt bij het verschijnen van het Handboek marktwaardering 2022 altijd gevalideerd. Hieruit is gebleken

dat voor de COROP-regio Arnhem/Nijmegen er sprake is van een aanzienlijk verschil, wij verwijzen naar de Toelichting op de balans voor

meer informatie.

16



Beleidswaarde ontwikkeling

Onderstaand wordt de beleidswaarde getoond, zowel voor DAEB als 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 mutatie in de beleidswaarde voor het aandeel DAEB ten opzichte van vorig jaar is als volgt opgebouwd (x € 1.000)

Omschrijving Mutatie in % 31 december 2022 31 december 2021 Verschil

Marktwaarde ultimo boekjaar 6,6% 201.262 188.868 12.394
Afslag stap 1: beschikbaarheid 33.291 18.914 14.377
Afslag stap 2: betaalbaarheid -104.941 -85.141 -19.800
Afslag stap 3: kwaliteit -66.299 -39.393 -26.906
Afslag stap 4: beheer 765 -140 905
Beleidswaarde ultimo jaar -22,9% 64.078 83.108 -19.030

De mutatie in de beleidswaarde voor het aandeel Niet-DAEB ten opzichte van vorig jaar is als volgt opgebouwd (x € 1.000)

Omschrijving Mutatie in % 31 december 2022 31 december 2021 Verschil

Marktwaarde ultimo boekjaar 10,6% 3.331 3.013 318
Afslag stap 1: beschikbaarheid 526 406 120
Afslag stap 2: betaalbaarheid -815 -360 -455
Afslag stap 3: kwaliteit -778 -315 -463
Afslag stap 4: beheer 26 18 8
Beleidswaarde ultimo jaar -17,1% 2.290 2.762 -472
Beleidswaarde totaal -22,7% 66.368 85.870 -19.502
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1.2

1.3

Onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie:

Boekwaarde per 1 januari

Aanschafwaarde

Waardeverminderingen

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling
bestemd voor exploitatie begin boekjaar

Investeringen in boekjaar

Winsten of verliezen als gevolg van aanpassingen
van de marktwaarde

Overboeking van en naar voorraden, onroerende zaken voor
eigen gebruik en onroerende zaken bestemd voor eigen
exploitatie

Overige mutaties, 0.a. ontvangen subsidies

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling
bestemd voor exploitatie einde boekjaar

Boekwaarde per 31 december
Aanschafwaarde

Waardeverminderingen

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling
bestemd voor exploitatie einde boekjaar

Onroerende en roerende zaken voor eigen gebruik

Saldi per 1 januari 2022

- aanschafwaarde

- cumulatieve afschrijvingen inclusief waardeveranderingen
Boekwaarde 1 januari 2022

Mutaties in het boekjaar:

- aanschafwaarde investeringen

- aanschafwaarde desinvesteringen
- afschrijvingen desinvesteringen

- afschrijvingen

Saldi per 31 december 2022

Saldi per 31 december 2022

- aanschafwaarde

- cumulatieve afschrijvingen inclusief waardeveranderingen
Boekwaarde 31 december 2022

Jaar 2022 Jaar 2021
2.528.415 299.207
-1.967.164 -289.773
561.251 9.434
5.020.658 3.041.794
-1.639.895 -1.677.391
-722.512 -812.586
117.690 -
3.337.192 561.251
6.944.251 2.528.415
-3.607.059 -1.967.164
3.337.192 561.251
Kantoorgebouw Roerende goederen Totaal
842.039 666.872 1.508.911
-276.507 -621.787 -898.294
565.532 45.085 610.617
- 4.987 4.987
- -10.884 -10.884
- 10.831 10.831
-12.066 -25.830 -37.896
553.466 24.189 577.655
842.039 660.975 1.503.014
-288.573 -636.786 -925.359
553.466 24.189 577.655
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1.4

2.0

21

2.2

Vastgoedbeleggingen

Onroerende en roerende zaken verkocht onder voorwaarden

Jaar 2022
Saldo per 1 januari 2022
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs bij overdracht 1.484.468
Cumulatieve herwaarderingen 1.170.570
Boekwaarde per 1 januari 2022 2.655.038
Mutaties 2022
- Investeringen -
- desinvesteringen -
- waardeveranderingen -33.199
- herwaardering teruggekochte woningen -
Boekwaarde per 31 december 2022 2.621.839
Saldo per 31 december 2022
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs bij overdracht 1.484.468
Cumulatieve herwaarderingen 1.137.371
Boekwaarde per 31 december 2022 2.621.839
Het saldo betreft:
3 woningen plan Aldershof, Oosterhout (jaar 2021: 3 woningen) 757.880
13 woningen plan Sipman te Zetten (jaar 2021 13 woningen) 1.863.959
Boekwaarde per 31 december 2022 2.621.839

Het saldo betreft 3 eenheden in het plan Aldershof te Oosterhout (Gld.) en 13 eenheden van de voormalige Codp Sipman te Zetten. Op de
grond rust een eeuwigdurend recht van erfpacht.

De woningen zijn ultimo het boekjaar gewaardeerd op de WOZ-waarde 2022 (peildatum 1-1-2021) en geindexeerd met de leegwaarde
volgens de Handboeken marktwaardering in verhuurde staat, jaren 2021 en 2022. In 2021 werden de VOV-woningen integraal getaxeerd
op basis van de vergelijkings-methode 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 variérend 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.

31 december 2022 31 december 2021
Financiéle vaste activa

Deelneming

Saldo per 1 januari -1.226.143 -1.418.619

Resultaat boekjaar 17.088 192.476
-1.209.055 -1.226.143

Verrekend met vordering op deelneming 1.209.055 1.226.143

Saldo per 31 december - -
Dit betreft een 100% deelneming in Veldzicht Zetten B.V. te Overbetuwe, de vennootschap is ontbonden per 20 december
2022. Alle activa en passiva zijn overgedragen aan Woonstichting Valburg.

Vordering op deelneming

Saldo per 1 januari 2.367.537 2.367.864
Mutatie boekjaar -1.158.482 -327
Saldo 1.209.055 2.367.537
Verrekening negatief saldo deelneming 1.209.055 1.226.143
Saldo per 31 december - 1.141.394
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2.3

3.0

3.1

3.2

3.3

3.4

31 december 2022 31 december 2021

Latente belastingvordering(en)

Saldo per 1 januari 72.588 2.804
Toename belastingvordering

- Mutatie latentie verliescompensatie - -

- Mutatie latentie gronden 91.909 -

- Mutatie latentie Vestia bijdrage - 72.588
Afname belastingvordering - -

- Mutatie latentie Vestia bijdrage -72.588 -

- Mutatie latentie disagio leningen - -2.804
- Mutatie latentie deelneming - -
Saldo per 31 december 91.909 72.588

Opbouw ultimo jaar per onderdeel ultimo boekjaar

Latentie verliescompensatie - -
Latentie marktwaarde - -

Latentie gronden 91.909 -
Latentie Vestia bijdrage - 72.588
Saldo per 31 december 91.909 72.588

Latentie gronden
De latentie gronden betreft het verschil tussen de commerciéle waarde en fiscale waarde van voor woningbouw bestemde gronden, de
nominale waarde bedraagt ultimo 2022 € 96.353.

Vestia bijdrage

Commercieel is de negatieve waarde van de leningen die verkregen is als gevolg van de leningruil Vestia in het boekjaar 2021volledig ten
laste van het resultaat gebracht. Fiscaal mag deze last in twee jaar (2021 en 2022) in aanmerking genomen worden. Derhalve is er een
actieve latentie van € 72.588 opgenomen ultimo 2021, in 2022 valt deze latentie vrij.

31 december 2022 31 december 2021

Vlottende activa

Vorderingen

Overige voorraden

Kosten grond- en ontwikkelposities 464.567 -
De post grond- en ontwikkelposities betreft de grondlocaties ten behoeve van (toekomstige) ontwikkelingsprojecten die nog niet in
realisatie zijn genomen. Deze gronden zijn gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs dan wel de lagere opbrengstwaarde. De opbrengstwaarde

is gebaseerd op de extern dan wel intern uitgevoerde toetsing van de waardering van gronden ultimo boekjaar. Deze interne toetsing is
gebaseerd op de kennis van de lokale markt en ontwikkelingsmogelijkheden (waaronder bestemmingswijzigingen).

Huurdebiteuren

Saldo ultimo boekjaar 41.645 46.313
Af: voorziening voor oninbaarheid -10.512 -17.845
Saldo per 31 december 31.133 28.468
Gemeente

Woningaanpassing WMO 181 181

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Vennootschapsbelasting 829.056 671.381
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3.5

3.6

4.0

Overige vorderingen
Rente banken

Subsidies
Vooruitbetaalde bedragen
Te verrekenen posten
Saldo per 31 december

Overlopende activa

Liquide middelen

Kas

Rabobank RC-algemeen
Rabobank RC-huren
Rabobank spaarrekening
Totaal

31 december 2022 31 december 2021
9.482 125.000
37.380 62.253
16.407 90.702
63.269 277.955
35.758 32.293
386 1.912
92.335 450.420
67.045 78.626
2.600.000 1.000.000
2.759.766 1.530.958
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5.0

51

5.2

5.3

5.4

6.0

6.1

6.2

PASSIVA 31 december 2022 31 december 2021
Eigen vermogen

Kapitaal 45 45
Herwaarderingsreserves

Herwaarderingsreserve marktwaardering

Saldo per 1 januari 127.707.955 104.637.989
Correctie onrendabele top voorgaande jaren - -
Realisatie verkoop/sloop -960.452 -650.817
Mutatie herwaarderingsreserve marktwaardering - -
Mutatie aanpassing marktwaarde ultimo jaar 13.118.165 23.720.783
Saldo per 31 december 139.865.668 127.707.955
Herwaarderingsreserve VOV-woningen

Saldo per 1 januari 968.743 648.940
Mutatie in verslagjaar -33.199 319.803
Saldo per 31 december 935.544 968.743
Saldo per 31 december herwaarderingsreserves 140.801.212 128.676.698
Overige reserves

Saldo per 1 januari 33.431.908 31.380.501
Correcties 5.777 -
Realisatie uit herwaarderingsreserve marktwaardering 960.452 650.817
Mutatie herwaarderingsreserve marktwaardering - -
Mutatie herwaarderingsreserve VOV-woningen 33.199 -319.803
Resultaatbestemming 778.249 1.720.393
Saldo per 31 december 35.209.585 33.431.908
Resultaat boekjaar

Saldo per 1 januari 778.249 1.720.393
Resultaatbestemming (gerealiseerd deel voorgaand boekjaar) -778.249 -1.720.393
Toevoeging resultaat boekjaar 5.060.096 24.499.032
Resultaat boekjaar (ongerealiseer deel naar Herwaarderingsreserve) -13.118.165 -23.720.783
Saldo per 31 december -8.058.069 778.249
Voorstel tot bestemming van het resultaat over het boekjaar 2022

Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2022 ad € 5.060.096 als volgt

te bestemmen:

- het gerealiseerde resultaat over het boekjaar 2022 ad € -8.058.069 ten laste van de overige reserves te brengen;

- het niet-gerealiseerde resultaat ad € 13.118.165 ten gunste te brengen van de herwaarderingsreserve te brengen.

Dit voorstel is nog niet in de jaarrekening verwerkt.

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Saldo per 1 januari 1.732.836 2.939.227
Dotatie in boekjaar 8.805.105 -
Vrijval in boekjaar - -1.206.391
Overige mutaties - -
Saldo per 31 december 10.537.941 1.732.836

Dit betreft het deel van de in het boekjaar geprognosticeerde onrendabele top op de nieuwbouwprojecten in ontwikkeling "De Hoge Hof"
te Herveld, "Grintpad" te Herveld en "Wouter Plasstraat" te Zetten dat niet ten laste van de reeds geboekte investeringen gebracht kan
worden. Daarnaast betreft dit de onrendabele toppen van de renovatieprojecten 150 woningen naar NOM-ready en 50 woningen

voorzien van een light isolatiepakket.

Voorziening latente belastingverplichtingen

Saldo per 1 januari -
Toename belastinglatentie -
Afname belastinglatentie -

Saldo per 31 december -

22



7.0 Langlopende schulden 31 december 2022 31 december 2021
7.1 Leningen kredietinstellingen
Saldo per 1 januari 30.532.045 29.693.919
Mutaties in het boekjaar:
Opgenomen leningen 2.300.000 1.871.170
Aflossingen -1.066.060 -1.033.044
Saldo mutaties 1.233.940 838.126
Stand per 31 december 31.765.985 30.532.045
Aflossingen 1e jaar -1.062.730 -1.066.059
30.703.255 29.465.986
Agio op langlopende leningen
Saldo per 1 januari 576.684 -
Mutaties in het boekjaar: -12.968 -
Aanvulling leningbedrag tot reéle waarde - 576.684
Overige mutaties - -
Saldo mutaties 563.716 576.684
Stand per 31 december 563.716 576.684
Vrijval 1e jaar -13.037 -12.968
550.679 563.716

Toelichting lening Vestia-deal

In het kader van de Vestia-deal is door Woonstichting Valburg een lening vestrekt van nominaal € 371.170. De reéle waarde op moment
van afsluiten van de lening bedraagt € 947.854. Ten opzichte van de ontvangen hoofdsom treedt er een verlies op in de vorm van agio. Dit
verlies bedraagt de contante waarde van de jaarlijkse bijdrage gedurende de looptijd van 40 jaar, met de marktwaarde 40 jaar fixe als
disconteringsvoet (0,535%).

Rentevoet en aflossingssysteem

Het gemiddeld betaalde rentepercentage op de uitstaande leningen kredietinstellingen bedraagt voor het jaar 2022 3,22% (2021 3,35%).
De leningen kredietinstellingen betreffen annuitaire, lineaire en bullet leningen. Het schuldrestant leningen ultimo 2022 met een looptijd
langer dan 5 jaar bedraagt € 31.705.986.

Zekerheden

Van de leningen kredietinstellingen is ultimo 2022 een bedrag van € 31.765.985 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 pand en 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. Op 26 oktober 2021 heeft Woonstichting Valburg
een geactualiseerde onherroepelijke volmacht ten gunste van het WSW getekend, dit in het kader van het zogenaamde strategisch
programma van het WSW. De totale omvang van de volmacht bedraagt € 168 min.

Marktwaarde leningen

De marktwaarde van de door WSW geborgde leningen bedraagt ultimo 2022: € 31.897.000. Deze marktwaarde van de leningen is
ontleend aan de opgaaf van WSW en is gebaseerd op de rentecurve €STR market rate (mid curve) uit Bloomberg met peildatum 31
december (2022).
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7.2 Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

8.0

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Saldo per 1 januari

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht
Cumulatieve herwaarderingen

Boekwaarde per 1 januari

Mutaties

- Investeringen

- desinvesteringen

- waardeveranderingen

- herwaardering teruggekochte woningen

Boekwaarde per 31 december

Saldo per 31 december

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs bij overdracht
Cumulatieve herwaarderingen

Boekwaarde per 31 december

Kortlopende schulden

Aflossingsverplichting kredietinstellingen
Aflossingen eerste jaar

Schulden aan leveranciers
Crediteuren

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Vennootschapsbelasting

Loonheffingen

Pensioenpremie

Omzetbelasting

Overige schulden
Te verrekenen posten
Overige

Overlopende passiva

Overloop rente

Vooruitontvangen huurders

Reservering verlofuren/loopbaanontwikkelingsbudget
Accountantskosten

Vrijval agio Vestia deel binnen één jaar

Overige

31 december 2022 31 december 2021
1.484.470 1.484.470
1.089.149 789.954
2.573.619 2.274.424

-30.200 299.195
2.543.419 2.573.619
1.484.470 1.484.470
1.058.949 1.089.149
2.543.419 2.573.619
1.062.730 1.066.059
1.083.142 292.618

22.229 20.203
247.630 59.977
269.859 80.180
78.947 155.833
78.947 155.833
451.305 464.156
50.547 50.967
64.244 64.494
43.582 53.200
13.037 12.968
622.715 645.785
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Niet uit de balans blijkende verplichtingen

Erfpachtovereenkomsten
Er zijn drie erfpachtovereenkomsten. Het totale erfpachtbedrag dat na één jaar vervalt is € 13.000. De erfpachtbedragen die tussen één
jaar en vijf jaar vervallen zijn gezamenlijk € 52.000.

Obligolening ten gunste van WSW

Woonstichting Valburg is deelnemer van het WSW en zodoende gebonden aan het Reglement van deelneming. In het Reglement is
opgenomen dat wanneer het risicovermogen van WSW van onvoldoende niveau is, zij een beroep kan doen op het vermogen van haar
deelnemers (het gecommitteerd obligo). Woonstichting Valburg heeft in dit kader op 30 november 2021 een obligolening afgesloten bij de
Nederlandse Waterschapsbank N.V. Dit betreft een lening met een variabele hoofdsom. Woonstichting Valburg betaalt jaarlijks een
bereidstellingsprovisie voor het beschikbaar houden van het niet opgenomen deel. De hoofdsom van de obligolening ontwikkelt zich mee
met de geborgde schuld per jaareinde. De maximale omvang van het Gecommitteerd Obligo is vastgesteld op 2,6% van het Schuldrestant
per 31 december van het laatst verstreken kalenderjaar en bedraagt ultimo 2022 € 794.000.

Fiscale eenheid omzetbelasting en vennootschapsbelasting

Woonstichting Valburg maakt voor de vennootschapsbelasting deel uit van een fiscale eenheid met Veldzicht Zetten B.V. en is uit dien
hoofde hoofdelijk aansprakelijk voor de vennootschapsbelastingschuld van de fiscale eenheid als geheel. Tevens maakt Woonstichting
Valburg voor de omzetbelasting deel uit van een fiscale eenheid met Veldzicht Zetten B.V. en is uit dien hoofde hoofdelijk aansprakelijk
voor de omzetbelastingschuld van de fiscale eenheid als geheel.

Aangegane verplichtingen

De aangegane verplichtingen voor de in uitvoering zijnde projecten bedragen ultimo 2022 € 7,4 min. Deze verplichtingen bestaan uit
aangegane verplichtingen met aannemers en architecten, onder aftrek van de te ontvangen subsidies en de tot en met balansdatum
bestede bedragen.

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

Nieuwe lening per 1 februari 2023
Woonstichting Valburg zal met ingang van 1 februari 2023 een lening aangaan met een hoofdsom van € 6 min, een looptijd van 50 jaar en
een rente van 2,46%. De lening is afgesloten bij de NWB-Bank en dient ter financiering van nieuwbouw- en renovatieprojecten.

Opzegging VSO-II

Woningcorporaties zijn met ingang van 1 januari 2008 integraal belastingplichtig geworden voor de vpb. Om discussies over de fiscale
‘openingsbalans’ zo veel mogelijk te voorkomen heeft de Belastingdienst in overleg met de sector een model-vaststellingsovereenkomst
(VSO2) samengesteld. Deze vaststellingsovereenkomst is door Woonstichting Valburg ondertekend. De Belastingdienst heeft besloten
deze met woningcorporaties gesloten ‘VSO2’ per 1 januari 2023 op te zeggen. Op basis van een inventarisatie is de impact van de
opzegging vooralsnog beperkt.

Aw plaatst Woonstichting Valburg onder verscherpt toezicht vanwege vertrek RvC

Per 26 april 2023 heeft de Autoriteit Woningcorporaties (Aw) Woonstichting Valburg onder verscherpt toezicht geplaatst. Aanleiding is het
voornemen tot opstappen van de voltallige Raad van Commissarissen (RvC) vanwege onderlinge verschillen van inzicht. De Aw heeft
vastgesteld dat er sprake is van beschadigd vertrouwen tussen de RvC-leden. De kwaliteit van het interne toezicht is om deze reden niet
langer gewaarborgd. Als onderdeel van het verscherpt toezicht is het maken van een herstelplan opgelegd.
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1.0

11

1.2

1.3

1.4

2.0

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

TOELICHTING OP DE WINST EN VERLIESREKENING (CATEGORIALE INDELING)

2022 2021

BEDRIJFSOPBRENGSTEN

De totale bedrijfsopbrengsten zijn ten opzichte van voorgaand jaar toegenomen met 1,8% (2021: toename 2,3%).

Huuropbrengsten

Netto huur 8.026.746
Af: huurderving wegens leegstand -33.009
Totaal 7.993.737

De huurinkomsten zijn afgenomen met 2,54%, de huurderving bedraagt 0,41% (2021: 0,28%) van de te ontvangen huur.

Vergoedingen

Overige zaken, leveringen en diensten 96.624
Af: vergoedingsderving wegens leegstand -430
Totaal 96.194

Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille
Boekwinst verkoop bestaand bezit 827.002

Overige bedrijfsopbrengsten

Administratieve vergoedingen -
Diverse opbrengsten 450
Totaal 450

Bedrijfslasten

Afschrijvingskosten (im)materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille

- afschrijvingen MVA in exploitatie 7.867
- afschrijvingen MVA ten dienste van 37.896
- boekresultaat verkoop MVA ten dienste van 53
- afschrijving commercieel vastgoed in exploitatie -

Totaal 45.816

Overige waardeveranderingen IVA en vastgoedportefeuille
Afboeking onrendabele top bestaand bezit 9.762.145
Afboeking onrendabele investeringen nieuwbouwprojecten 682.855

Afboeking wegens sloop -
Terugneming onrendabele top nieuwbouwprojecten -
Waardervermindering commercieel vastgoed -
Totaal 10.445.000

Erfpacht 13.965

Personeelslasten

Lonen en salarissen 719.115
Sociale lasten 119.773
Pensioenlasten 101.554
Subtotaal 940.442
Ontvangen ziekengeld uitkeringen -
Doorbelaste uren -72.931
Totaal 867.511

Lasten onderhoud

Planmatig onderhoud 1.362.098
Werkzaamheden reparatie onderhoud 283.421
Werkzaamheden mutatie onderhoud 939.751
Totaal 2.585.270

8.225.108
-23.407
8.201.701

87.428
-205
87.223

464.248

3.750
5.768
9.518

7.867
46.595
38

54.500

245.167
471.000

716.167

13.380

685.823
117.048

92.393
895.264
-92.658
802.606

1.522.814
284.083
679.323

2.486.220
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2.6

3.0

4.0

4.1

4.2

2022

2021

Overige bedrijfslasten

Overige kostensoorten

Kosten Raad van Commissarissen*
Accountants- en advieskosten
Algemene kosten

Zakelijke bedrijfslasten
Belastingen

Verzekeringen

Contributie landelijke federatie

Overige lasten

Leefbaarheid

Plantsoenen onderhoud

Oninbare huur afboeking
Verhuurderheffing

Sectorspecifieke heffingen onafhankelijk van resultaat
Volkshuisvestelijke bijdrage Vestia
Obligoheffing

Ontwikkelingskosten algemeen
Overige zaken, leveringen en diensten
Totaal

Niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Waardemutatie onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
Mutatie verplichtingen uit hoofde onroerende zaken onder
voorwaarden

Niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Saldo niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Financiéle baten en lasten

Rente baten

Vrijval agio lening Vestia
Overige rentebaten
Totaal baten

Rente lasten

Rente leningen kredietinstellingen
Borgstellingsvergoeding WSW
Overige rentelasten

Totaal lasten

Som financiéle baten en lasten

72.901
97.088
416.229

300.050
23.126
10.462

17.284
-709
696.570
6.005
14.869
10.356
49.263
1.713.494

30.200

-33.199
13.108.462
13.105.463

12.968
14.329
27.297

-990.441
-1.923
-27.390
-1.019.754

-992.457

* Jaar 2022 inclusief advieskosten. Voor een uiteenzetting van de honoraria wordt verwezen naar bladzijde 33 van

de jaarrekening.

54.957
97.289
282.330

296.698
22.697
9.891

10.469
1.039
1112

975.305
3.057
576.684
18.529
56.290
2.406.347

319.803

-299.195
23.920.542
23.941.150

116
116

-994.941
-1.881
-19.539
-1.016.361

-1.016.245
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1.0

11

1.2

13

1.4

15

1.6

TOELICHTING OP DE WINST EN VERLIESREKENING (FUNCTIONELE INDELING)

Netto resultaat exploitatie
vastgoedportefeuille

Huuropbrengsten

Netto huur

Mutatie voorziening dubieuze debiteuren
Af: huurderving wegens leegstand

Totaal

Opbrengsten servicecontracten

Overige zaken, leveringen en diensten
Af: vergoedingsderving wegens leegstand
Totaal

Lasten servicecontracten
Overige zaken, leveringen en diensten

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten
Lonen en salarissen

Sociale lasten

Pensioenlasten

Ontvangen ziekengeld uitkeringen
Doorbelaste uren

Algemene kosten

Contributie landelijke federatie
Afschrijvingen MVA ten dienste van
Totaal

Lasten onderhoudsactiviteiten
Lonen en salarissen

Sociale lasten

Pensioenlasten

Ontvangen ziekengeld uitkeringen
Doorbelaste uren

Algemene kosten

Contributie landelijke federatie
Planmatig onderhoud
Reparatieonderhoud
Mutatieonderhoud

Afschrijvingen MVA ten dienste van
Totaal

Overige directe operationele
lasten exploitatie bezit
Erfpacht

Belastingen

Verzekeringen
Verhuurderheffing
Saneringsheffing
Sectorspecifieke heffingen
onafhankelijk van resultaat
Totaal

Totaal van netto resultaat exploitatie
van vastgoedportefeuille

2021

DAEB Niet-DAEB DAEB Niet-DAEB
7.873.913 152.833 8.081.257 143.851
696 14 -1.093 -19

-32.221 -788 -23.407 -
7.842.388 152.059 8.056.757 143.832
62.245 437 59.356 1.529
-426 -4 -201 -4
61.819 433 59.155 1.525
48.325 938 55.305 984
310.386 6.025 296.485 5.517
51.697 1.003 50.600 942
43.833 851 39.942 743
-31.479 -611 -40.056 -745
179.654 3.487 122.053 2.271
4.516 88 4.276 79
13.176 11.388 14.631 14.380
571.783 22.231 487.931 23.187
253.952 4.929 242.578 4.318
42.297 821 41.400 737
35.863 696 32.680 582
-25.755 -500 -32.773 -583
146.990 2.853 99.861 1.778
3.695 72 3.498 62
1.336.163 25.935 1.430.834 91.980
278.024 5.397 279.115 4.968
921.858 17.893 667.442 11.881
4.344 9.318 5.535 11.252
2.997.431 67.414 2.770.170 126.975

13.965 - 13.380 -
294.337 5.713 291.509 5.189
22.686 441 22.300 397

696.570 - 975.305 -
14.586 283 18.205 324
5.891 114 3.004 53
1.048.035 6.551 1.323.703 5.963
3.238.633 55.358 3.478.803 -11.752
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2.0

21
2.2
2.3

3.0

3.1

3.2

3.3

4.0
41

4.2

5.0

Netto gerealiseerd resultaat

verkoop vastgoedportefeuille
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
toegerekenden organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoed-
portefeuille op moment van verkoop
Totaal

Waardeveranderingen vastgoed-
portefeuille

Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Onrendabele investeringen nieuwbouw en
bestaand bezit

Ontwikkelingskosten algemeen

Niet gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille
Overige mutaties

Niet gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille verkocht onder
voorwaarden

Waardemutatie onroerende zaken
verkocht onder voorwaarden VOV
Mutatie verplichtingen uit hoofde
onroerende zaken VOV

Totaal

Netto resultaat overige activiteiten
Opbrengsten overige activiteiten

Kosten overige activiteiten
Totaal

Overige organisatiekosten

Lonen en salarissen

Sociale lasten

Pensioenlasten

Ontvangen ziekengeld uitkeringen
Doorbelaste uren

Kosten Raad van Commissarissen®
Accountants- en advieskosten
Algemene kosten
Volkshuisvestelijke bijdrage (Vestia-deal)
Contributie landelijke federatie
Afschrijvingen MVA ten dienste van

2022 2021
DAEB Niet-DAEB DAEB Niet-DAEB
1.928.647 2.700 1.193.785 -
-25.632 -1.011 -21.820 -
-1.104.346 - -729.537 -
798.669 1.689 442.428 -
-10.418.143 -26.857 -653.310 -62.857
-10.159 -197 - -
-10.428.302 -27.054 -653.310 -62.857
13.034.061 74.401 24.092.529 -171.987
30.200 - 319.803 -
-33.199 - -299.195 -
-2.999 - 20.608 -
2.602.760 47.347 23.459.827 -234.844
34.392 - 36.061 -
34.392 - 36.061 -
70.542 1.369 67.383 1.199
11.749 228 11.500 205
9.962 193 9.078 161
-7.154 -139 -9.104 -162
71.512 1.388 53.996 961
95.239 1.849 95.587 1.702
40.830 793 27.739 494
- - 576.684 -
1.026 20 972 17
1.207 2.588 1.539 3.127
294.913 8.289 835.374 7.704

* Jaar 2022 inclusief advieskosten. Voor een uiteenzetting van de honoraria wordt verwezen naar bladzijde 33 van

de jaarrekening.
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6.0

7.0
7.1

7.2

7.3

8.0

9.0

Leefbaarheid

Financiéle baten en lasten
Waardeveranderingen financiéle
vaste activa en effecten

Andere rentebate en soortgelijke
Opbrengsten

Rentelasten en soorgelijke kosten
Totaal

Belastingen resultaat uit
gewone bedrijfsuitoefening

Resultaat deelneming
Deelneming Veldzicht Zetten B.V.

Netto resultaat DAEB en Niet-DAEB
Netto resultaat boekjaar

2022 2021
DAEB Niet-DAEB DAEB Niet-DAEB
119.485 4.371 98.591 4.234
27.297 - 116 -
-1.019.754 - -1.016.361 -
-992.457 - -1.016.245 -
-310.911 -5.414 -911.068 9.249
- 17.088 - 192.476
4.956.688 103.408 24.555.841 -56.809
5.060.096 24.499.032
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5.0

Bij:

Af:

5.1

Belastingen

De berekening van de belastingen over het jaar 2022 zijn als volgt opgebouwd:

Commercieel resultaat conform de winst- en verliesrekening Woonstichting Valburg

Commercieel resultaat conform de winst- en verliesrekening deelneming
Totaal fiscale eenheid

Fiscaal opwaardering onroerende zaken in exploitatie
Onrendabele investeringen nieuwbouw en bestaande bouw
Commerciéle waardeverandering VOV verplichting
Fiscaal verschil verkoopwinst woningen

Fiscaal lagere afschrijving roerende zaken t.d.v.
Betalingskortingskorting vpb

Fiscaal geen voorziening loopbaanontwikkeling
Fiscale correctie korting verhuurderheffing
Earningstrippingmaatregel (ATAD)

Beperkt aftrekbare kosten

Niet aftrekbare kosten

Fiscaal geen waardeveranderingen (Niet gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille)

Commerciéle overige waardeveranderingen

Commerciéle waardeverandering VOV verplichting

Vestia bijdrage, fiscaal verdelen over twee boekjaren, tweede boekjaar
Fiscaal geen opbrengst woningverkopen

Kleinschaligheidsinvesteringsaftrek

Fiscaal hogere afschrijvingen

Dotatie herinvesteringsreserve

Afronding (commerciéle correcties)

Belastbaar bedrag voor verliesverrekening
Af: te verrekenen verliezen
Belastbare winst 2022

BELASTBARE WINST JAAR 2022

Tarief Belastbaar
1e schijf tot € 395.000 15,00%
2e schijf vanaf € 395.000 25,80%

Te betalen vennootschapsbelasting

Winst na belasting 2022

Belastinglast-/bate in resultatenrekening

Te betalen vennootschapsbelasting boekjaar

Te betalen vennootschapsbelasting voorgaand boekjaar*
Mutatie belastinglatenties

5.359.333
17.088
5.376.421
62.003
10.445.000
2.999
106.009
885
2.150
-7.543
3.193
640
10.615.336
13.108.462
288.342
1.396
7.337
941.469
-5.777
-14.341.229
1.650.528
1.650.528
Belasting
59.250
323.926
383.176
2022 2021
-383.176 -694.545
47.530 -277.058
19.321 69.784
-316.325 -901.819

* teruggaaf vennootschapsbelasting 2019 en aanvullende last 2020 n.a.v. ontwikkeling WOZ-waarden in boekjaren 2020 en 2021.

Resultaat deelnemingen
Resultaat deelneming Veldzicht Zetten B.V.

2022
17.088

2021
192.476

De deelneming betreft de bij akte d.d. 27 april 2010 opgerichte vennootschap Veldzicht Zetten B.V. te gemeente Overbetuwe.

Op 20 december 2022 is de vennootschap ontbonden en zijn de activa en activiteiten overgedragen aan Woonstichting

Valburg.
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OVERIGE INFORMATIE

Accountantskosten

De in de winst- en verliesrekening opgenomen accountantskosten te verdelen naar:

jaar 2022 jaar 2021
Onderzoek van de jaarrekening 46.664 66.145
Andere controlediensten 3.500 3.630
Adviesdiensten op fiscaal terrein - -
Andere niet-controlediensten - -
50.164 69.775

Werknemers

Gedurende het verslagjaar 2021 had de corporatie gemiddeld 10,86 (2020: 11,04) werknemers in dienst. Dit aantal is gebaseerd op

het aantal fulltime equivalenten. De verdeling per afdeling is als volgt:

jaar 2022 jaar 2021

Directie 1,00 1,00
Staf 1,69 1,69
Financiéle administratie 1,61 1,61
Wonen 2,50 2,14
Technische dienst 3,42 3,42
Projecten 1,00 1,00

11,22 10,86

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:
Bedragenx €1

Naam

Functie

Duur dienstverband

Aantal dagen dienstverband

Omvang dienstverband (in fte)

Gewezen topfunctionaris

(Fictieve) dienstbetrekking

Zo niet, langer dan 6 maanden binnen 18 maanden werkzaam

Bezoldiging

Beloning

Belastbare onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn
Totaal bezoldiging

Toepasselijk WNT-maximum

jaar 2022 jaar 2021
Dhr M.P.C. Jansen Dhr M.P.C. Jansen
Directeur-Bestuurder Directeur-Bestuurder

1/1-31/12 1/1-31/12
365 365
1,00 1,00
Nee Nee
Nee Nee
Nee Nee
jaar 2022 jaar 2021
99.144 95.904
15.700 15.077
114.844 110.981
115.000 106.000
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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 2022 (bedragen exclusief btw)

Bedragenx €1
Dhr A ALM. Mw M.F. Verbeek Mw AJT.M. Dhr J. Blok Dhr W.A.
Spekschoor Gorts-van de Pas Bruinenberg
Functie Voorzitter RVC Lid RVC Lid RVC Lid RVC Lid RVC
Duur dienstverband 01/01-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Aantal dagen 365 365 365 365 365
Bezoldiging
Beloning 13.800 9.200 9.200 9.200 9.200
Belastbare
onkostenvergoeding - - - - -
Beloningen
betaalbaar op termijn - - - - -
Totaal bezoldiging 13.800 9.200 9.200 9.200 9.200
Toepasselijk WNT
maximum 17.250 11.500 11.500 11.500 11.500

De bezoldiging van de raad van commissarissen bedroeg in 2022 in totaal € 50.600 (2021: € 47.550).
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Bezoldiging Raad van Commissarissen in 2021 (bedragen exclusief btw)

Bedragenx €1

Functie
Duur dienstverband
Aantal dagen

Bezoldiging

Beloning

Belastbare
onkostenvergoeding
Beloningen
betaalbaar op termijn
Totaal bezoldiging

Toepasselijk WNT
maximum

Bezoldiging op basis van burgerlijk wetboek

Dhr A ALM. Mw M.F. Verbeek Mw AJT.M. Dhr J. Blok Dhr W.A.
Spekschoor Gorts-van de Pas Bruinenberg
Voorzitter RVC Lid RVC Lid RVC Lid RVC Lid RVC
01/01-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
365 365 365 365 365
12.950 8.650 8.650 8.650 8.650
12.950 8.650 8.650 8.650 8.650
16.650 11.100 11.100 11.100 11.100

De ingevolge art. 2:383 BW te vermelden bezoldiging voor (gewezen) bestuurders en (gewezen) toezichthouders bedraagt € 124.725
(2021: € 120.956) respectievelijk € 50.600 (2021: € 47.550). 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.
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9. Prestatie-indicatoren voor Reglement financieel beleid en beheer

Bedragen x € 1.000

1. Interest Coverage Ratio
Meet in hoeverre de corporatie in staat is (geweest) de rente-uitgaven op het vreemd vermogen te voldoen uit de kasstroom uit operationele
activiteiten.

Jaar 2022 Jaar 2021
Operationele kasstroom 1.708 360
Bij: rentelasten 1.005 1.053
Operationele kasstroom vodr rentelasten 2.713 1.413
Rentelasten 1.005 1.053
Uitkomst ICR 2,7 13

Conclusie:

Jaar 2022: voldoet aan normen. Jaar 2021: voldoet niet aan voorwaarden WSW ( >= 1,4), voldoet niet aan voorwaarden WSV ( >= 1,8). Door vpb
betalingen met betrekking tot boekjaar 2019 in 2020 voldoet de ICR norm (tijdelijk) niet aan de WSW norm. Door het WSW is op 3 november 2020 per e-
mail meegedeeld dat zij het niet voldoen aan de ICR norm eenmalig acceptabel acht.

2.Loan To Value
Meet in hoeverre de beleidswaarde van het vastgoed in een gezonde verhouding staat tot de schuldpositie

Jaar 2022 Jaar 2021
Beleidswaarde ultimo jaar 66.368 85.870
Schuldpositie 31.766 30.532
Uitkomst LTV 48% 36%

Conclusie:
Voldoet aan voorwaarden WSW ( <= 85%), voldoet aan voorwaarden WSV (<= 75%).

3. Solvabiliteitsratio
Meet de omvang van het weerstandsvermogen in relatie tot het totaal vermogen (vastgoed gewaardeerd op beleidswaarde)

Jaar 2022 Jaar 2021
Eigen vermogen o.b.v. beleidswaarde 29.728 56.876
Totaal vermogen o.b.v. beleidswaarde 77.180 93.453
Uitkomst Solvabiliteit 39% 61%

Conclusie:
Voldoet aan voorwaarden WSW ( >= 15%), voldoet aan voorwaarden WSV (>= 25%).
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9. Prestatie-indicatoren voor Reglement financieel beleid en beheer (vervolg)

Bedragen x € 1.000

4. Dekkingsratio
Meet de totale marktwaarde van het vastgoed in verhouding tot de marktwaarde van de leningen

Jaar 2022
Marktwaarde van de leningen volgens de jaarrekening 31.897
Marktwaarde verhuurde staat 204.593
Uitkomst Dekking 16%

Conclusie:
Voldoet aan voorwaarden WSW (<= 70%), voldoet aan voorwaarden WSV (<= 60%).

5. Onderpandratio (t.b.v. WSW)
Meet de totale marktwaarde van het in borg gegeven vastgoed in verhouding tot de marktwaarde van de geborgde leningen

Jaar 2022
Marktwaarde van de leningen volgens de jaarrekening 31.897
Marktwaarde van het bezit 204.593
Uitkomst discontinuiteitsratio 16%

Toelichting
Betreft geen KPI volgens het investeringsstatuut maar geeft extra inzage in Loan to Value, voldoet aan normen WSW (<= 70%).

Jaar 2021

38.299

191.881

20%

Jaar 2021

38.299

191.881

20%
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10. Ondertekening van de jaarrekening 2022

Hieronder volgt de ondertekening van de RvC en bestuur waaruit de goedkeuring van de jaarrekening blijkt door de RvC
en de vaststelling van de jaarrekening door het bestuur.

Voorzitter RVC w.g. Dhr A.A.L.M. Spekschoor

Lid RVC w.g. Mw M.F. Verbeek

Lid RVC w.g. Mw AJ.T.M. GOrts - van de Pas
Lid RVC w.g. DhrJ. Blok

Lid RVC w.g. Dhr W.A. Bruinenberg

Directeur-bestuurder ~ w.g. Dhr M.P.C. Jansen

Datum vaststelling door directie en goedkeuring door Raad van Commissarissen:

14 juni 2023
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8. Overige gegevens

Statutaire resultaatbestemming en accountantsverklaring

Statutaire bepalingen inzake de resultaatbestemming

In artikel 3 van de statuten van Woonstichting Valburg staat het volgende vermeld: De stichting

is een toegelaten instelling in de zin van artikel 19 van de Woningwet. De stichting stelt zich ten
doel uitsluitend werkzaam te zijn op het gebied van de volkshuisvesting, zoals omschreven in
artikel 45 van de Woningwet. Daarmee is bepaald dat er geen middelen uit de organisatie
vloeien die niet ten behoeve van de volkshuisvesting zijn ingezet. Positieve saldi worden dan ook
aan het eigen vermogen toegevoegd.

Accountantsverklaring
Op de volgende pagina is de verklaring van de accountant opgenomen.

Saim eﬂé Wt
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CONTROLEVERKLARING VAN DE ONAFHANKELIJKE ACCOUNTANT

Aan de raad van commissarissen van Woonstichting Valburg

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2022 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 2022 en
van het resultaat over 2022 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 2022;

2. de winst- en verliesrekening over 2022; en

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

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse
controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2022 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. 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.

Op alle opdrachten verricht door Share Impact Accountants zijn algemene voorwaarden van toepassing —i—lj“‘
welke bij de Kamer van Koophandel zijn gedeponeerd. Share Impact Accountants is ingeschreven in het
handelsregister van de Kamer van Koophandel te Den Haag onder nummer 66398932. Lid van SR
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Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met de Regeling Controleprotocol WNT 2022 hebben wij de
anticumulatiebepaling, bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub n en o Uitvoeringsregeling
WNT, niet gecontroleerd. Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van
een normoverschrijding door een leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele
dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij andere WNT-plichtige instellingen, alsmede
of de in dit kader vereiste toelichting juist en volledig is.

Informatie ter ondersteuning van ons oordeel

Wij hebben onze controlewerkzaamheden bepaald in het kader van de controle van de jaarrekening
als geheel en bij het vormen van ons oordeel hierover. Onderstaande informatie ter ondersteuning van
ons oordeel en onze bevindingen moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke
oordelen of conclusies.

Controleaanpak frauderisico’s

Bij de controle van financiéle overzichten identificeert de accountant risico’s die kunnen leiden tot een
afwijking van materieel belang als gevolg van fraude. De accountant doet dit, door te evalueren of de
informatie die is verkregen uit uitgevoerde risico-inschattingswerkzaamheden, wijst op het bestaan
van één of meer frauderisicofactoren.

Wij hebben in dat kader de volgende risico-inschattingswerkzaamheden uitgevoerd. Wij hebben
kennis verkregen van Woonstichting Valburg en haar omgeving, waaronder het interne
beheersingssysteem, het risico-inschattingsproces en de wijze waarop het bestuur inspeelt op
frauderisico’s. Wij hebben daarbij onder andere aandacht besteed aan de wijze waarop het bestuur
het interne beheersingssysteem monitort, en de wijze waarop de raad van commissarissen toezicht
uitoefent en ook wat de uitkomsten daarvan zijn. Wij verwijzen naar paragraaf over risicomanagement
van het bestuursverslag, waarin het bestuur de belangrijkste frauderisico’s heeft opgenomen en op
deze frauderisicoanalyse reflecteert.

Wij hebben de opzet en implementatie van de interne beheersing geévalueerd. Ook hebben wij bij het
bestuur en de raad van commissarissen nagevraagd of zij op de hoogte zijn van feitelijke, vermeende
of vermoede fraude. Hieruit volgden geen signalen van fraude die kunnen leiden tot een afwijking van
materieel belang.

De door ons geidentificeerde frauderisico’s en uitgevoerde specifieke werkzaamheden zijn als volgt:

Het risico dat het bestuur de maatregelen van interne beheersing doorbreekt.

Het bestuur heeft de unieke positie om fraude te plegen door administratieve vastleggingen te
manipuleren en frauduleuze financiéle overzichten op te stellen door interne beheersingsmaatregelen
te doorbreken.

Onze werkzaamheden om de frauderisico’s te evalueren omvatten onder andere:

- Wij hebben de opzet en implementatie geévalueerd van de maatregelen van interne beheersing
in de processen voor het genereren en verwerken van journaalposten en het maken van
schattingen.

- Wij hebben journaalposten geselecteerd op basis van risicocriteria en hierop specifieke
controlewerkzaamheden verricht. Deze werkzaamheden omvatten onder meer inspectie van
informatie uit brondocumenten. Wij hebben geen significante transacties buiten het kader van de
normale bedrijfsuitoefening geidentificeerd.

- Daarnaast hebben wij specifieke controlewerkzaamheden verricht ten aanzien van belangrijke
schattingen van het bestuur, waaronder de bepaling van de balanspost ‘Sociaal vastgoed in
exploitatie’, ‘Sociaal vastgoed in ontwikkeling t.b.v. eigen exploitatie’ en de toelichting van de
beleidswaarde van het vastgoed in de exploitatie. Wij hebben in het bijzonder aandacht gehad
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voor het inherente risico van mogelijke vooringenomenheid van het bestuur bij schattingen. Onze
werkzaamheden hebben niet geleid tot specifieke aanwijzingen voor fraude of vermoedens van
fraude ten aanzien van het doorbreken van de interne beheersing door het bestuur.

- Tevens hebben we kennisgenomen van correspondentie met toezichthouders en zijn wij tijldens
de controle alert gebleven op indicaties voor signalen van fraude. Ook hebben wij de uitkomst
van andere controlewerkzaamheden beoordeeld en overwogen of er bevindingen zijn die
aanwijzing geven voor fraude of het niet-naleven van wet- en regelgeving. Indien daar sprake van
was, hebben wij onze evaluatie van het risico van fraude en de gevolgen daarvan voor onze
controlewerkzaamheden opnieuw geévalueerd.

Wij hebben onze risico-inschatting en controleaanpak en resultaten gecommuniceerd aan het bestuur
en de raad van commissarissen. Onze werkzaamheden leidden niet tot aanwijzingen en/of andere
redelijke vermoedens van fraude die van materieel belang zijn voor onze controle

Controleaanpak continuiteit
Het bestuur heeft de jaarrekening opgemaakt uitgaande van de continuiteit voor tenminste twaalf
maanden vanaf de datum van opmaken van de jaarrekening.

Onze werkzaamheden om de continuiteitsbeoordeling te evalueren omvatten onder andere:

- Overwegen of de door het bestuur uitgevoerde continuiteitsrisicoanalyse alle relevante
informatie bevat waarvan wij als gevolg van de controle kennis hebben;

- Wij hebben kennis genomen van de ratio’s zoals gepresenteerd in het bestuursverslag en
hebben vastgesteld dat deze juist berekend zijn en dat deze voldoen aan de normen zoals
bepaald door de bepaald door in het gezamenlijk beoordelingskader van het Waarborgfonds
van de Sociale Woningbouw (WSW) en de Autoriteit Woningcorporaties (Aw);

- Wij hebben kennis genomen van de opgestelde begroting en vastgesteld dat op basis van de
in de begroting gehanteerde veronderstellingen en uitgangspunten ook op lange termijn
voldaan wordt aan de normen vanuit de toezichthouder;

- Tot slot hebben wij de continuiteitsveronderstelling en onderliggende uitgangspunten
besproken met het bestuur en de raad van commissarissen.

Onze controlewerkzaamheden hebben geen informatie opgeleverd die strijdig is met de
veronderstellingen en aannames van het bestuur over de gehanteerde continuiteitsveronderstelling.

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere informatie, die
bestaat uit:
- het bestuursverslag inclusief het volkshuisvestelijk verslag en het verslag van de raad van
commissarissen,;
- de overige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
- met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat;
- alle informatie bevat die op grond van artikel 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 materiéle
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
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Instellingen Volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben
niet dezelfde diepgang als onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het
bestuursverslag en de overige gegevens in overeenstemming met artikel 36 en 36a van de
Woningwet.

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 continuiteit voort te
zetten. Op grond van artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op
basis van de continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten
instelling te liquideren of de activiteiten te beéindigen of als beéindiging het enige realistische
alternatief is. Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou
kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar activiteiten in continuiteit kan voortzetten, toelichten
in de jaarrekening.

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van
financiéle verslaggeving van de toegelaten instelling.

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij
daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel.

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het
mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materi€le fouten en fraude ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fouten of fraude 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 beinvloedt de
aard, timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van
onderkende afwijkingen op ons oordeel.

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant
professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse
controlestandaarden, de Regeling Controleprotocol WNT 2022, 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;
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- het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze
werkzaamheden hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de
interne beheersing van de toegelaten instelling;

- het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiéle verslaggeving en
het evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die
daarover in de jaarrekening staan;

- het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuiteitsveronderstelling aanvaardbaar is.
Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar
activiteiten in continuiteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel
belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de
relevante gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn,
moeten wij onze verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie
die verkregen is tot de datum van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of
omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat de toegelaten instelling haar continuiteit 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.

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.

Den Haag, 14 juni 2023

Share Impact Accountants B.V.

Was getekend: H. Hollander RA
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Jaarplan 2022 — Check T1 Leeswijzer

Toelichting

Wie als trekker in het Jaarplan 2021 staat genoemd heeft een uitnodiging ontvangen voor een bijeenkomst die gaat over een van de vier hoofddoelen in het Jaarplan.

We bespreken, met het einde van T2 in zicht, de voortgang op alle acties in samenhang met elkaar .We krijgen zo zicht op de voortgang, maar horen ook collega’s waar die mee
bezig zijn voor het zelfde doel. Er ontstaat gelegenheid om elkaar te helpen, we passen wellicht onze acties aan en we bereiden zo de T2 rapportage voor.

Voorbereiding
We vullen 3 werkdagen voor de bijeenkomst kleurtjes/duimpjes bij onze actie in.

l‘ Een groene duim betekent afgerond of op koers.
Een oranje wijsvinger betekent dat de actie aandacht/bijsturing nodig heeft

l’ Een rode duim betekent dat het niet gaat lukken.

In de bijeenkomst bespreken we:

- welke actie gaat goed;

- welke actie vraagt aandacht;

- welke actie passen we aan: (verwerken in T2 rapportage);

- de samenhang in deze strategie/maatregel: versterken de acties elkaar, helpen de acties nog om de strategie/maatregel waar te maken, moeten we extra dingen doen etc.
- de samenhang in het doel (rekening houdend met het voorgaande):

- versterken de acties/maatregelen en strategieén elkaar?

- helpen de strategieén om het doel te halen?

- moeten we extra/andere dingen doen?

Tot slot blikken we terug op deze bespreking en maken we vervolgafspraken. De bevindingen noteren we in dit format, per doel.

Ovalburg
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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 (over 2017 is dat een 7,9) voor

huurderstevredenheid in de Benchmark.
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1. Huurderstevredenheid & i

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 T S T1/2/3
hogere huurderstevredenheid.
Behaald resultaat | a. Vanuit KWH huurderstevredenheid zijn (aangepaste) kpi's met opdrachtnemers gemaakt. Uitslag KWH is regelmatig IdH AP T3
2022 (maandelijks/per kwartaal maar minimaal eens in het jaar) teruggekoppeld aan samenwerkingspartijen.
b. Met kwartiermaker warmte van de Gemeente zijn afspraken gemaakt om klimaatadaptatie bij renovatie bestaande woningen mee te l IdH BG T2
nemen. ’
Maatregel 1.1.2 De beschikbare middelen worden meer gericht op kwaliteits-aspecten in de woning die de huurder waardeert. T S T1/2/3
Behaald resultaat | a. Vanuit uitslag KWH huurderstevredenheid is onze standaard kwaliteit geévalueerd en aangepast. IdH AP T3
2022
b. 10% van alle bewoners kookt eind 2022 op elektriciteit (dat is eind 2021 2% ; in 2030 zal 75% van onze bewoners op elektriciteit IdH AP T3
koken) l
c. Veiligheidsbeleid is vastgesteld. ‘ IdH MJ/IBG/ T2
I RS/DW
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1. Huurderstevredenheid

néy

L

Strategie 2  De dienstverlening wordt beter afgestemd op de behoefte van de huurder.
Maatregel 1.2.1 Het sturen van verwachtingen van (zittende en kandidaat-) huurders dmv duidelijke informatievoorziening vooraf T S T1/2/3
Behaald resultaat | a. De eyecatcher op de website homepage kan 3 bijzonderheden uitlichten (bijzondere acties, projecten, vacatures etc) CP FR T1- Af
2022 .
b. Verbeteren standaard brieven en e-mails met als doel: beter begrijpen voor de lezer en daardoor beter en sneller resultaat CL FR T3
l JF
c. Implementatie Woonlastenbeleid: opgave (geschatte) energielast... l RS DW T2
AP
d. Bij woningtoewijzing wordt loting toegepast, met als doel meer kansen te creéren voor starters. Indien er een "go" komt, implementatie SV FR Tl
en aanpassen aanbiedingsreglement. l
Maatregel 1.2.2 Komen tot gestructureerde en afgestemde acties voor het ophalen en verwerken van feed-back van huurders. T S T1/2/3
Behaald resultaat | Met behulp van maand- en kwartaalmetingen door KWH hebben we inzicht in de waardering van onze dienstverlening door nieuwe CP AP T3
2022 huurders, vertrokken huurders, bij reparaties, onderhoud en algemene dienstverlening. Vanuit deze inzichten worden vervolgens concrete I‘ SV
verbeteracties geformuleerd voor toepassing in de praktijk. Deze worden ook gecommuniceerd naar onze belanghouders. IdH
Maatregel 1.2.3 Wij gaan onze dienstverlening verbeteren/aanpassen obv marketingadviezen die zijn verstrekt. T S T1/2/3
Behaald resultaat | Een toepassing van ,Service Excellence” is vertaald in een meerjaren-verbeterplan voor ons. MJ DW T2
2022 l’ RS
H
SammengoreVenen
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1. Huurderstevredenheid

Strategie 3

Versterken samenwerking met partners om sociale problematiek beter aan te pakken.

1z

L

Jaarplan 2022

Maatregel 1.3.1 Vanuit onze rol van signalering komen we tot effectievere samenwerking op dorpsniveau met organisaties en omwonenden bij T S T1/2/3
de aanpak van vervuiling, eenzaamheid, armoede en zelfredzaamheid.
Behaald resultaat | a. De contactgegevens van medewerkers van organisaties (Forte Welzijn, vrijwilligers etc) zijn met ons uitgewisseld, met de opzet om l MJ JDH Tl
2022 signalen direct door te kunnen geven en op te pakken in de uitvoering (dus niet via de hiérarchie) . ’ BG
SV
b. Preventief voor groeiseizoen melden bij huurders die elk jaar voorkomen in ons tuinbeleid, met als doel dat we minder huurders elk JF JDH T1
jaar terug komen in ons tuinbeleid BG
l‘ CvdL
Maatregel 1.3.2 Komen tot afgestemde acties voor bewoners die overlast veroorzaken T S T1/2/3
Behaald resultaat | a. Na onderzoek weten we of de leefbaarheidsmodule in DE-online nuttig is. SV FR T2
2022 I
b. Met gemeente en andere partners komen tot een afgestemde samenwerkingsaanpak. MJ NY T2
Maatregel 1.3.3 Vanuit onze rol als sociale verhuurder bijdragen aan de ontwikkeling/verbetering van leefbaarheid in de dorpen, mede door T S T1/2/3
huurders te activeren en ondersteunen
Behaald resultaat | a. Bij VVE Molenhoekplein heeft de samenwerking met Forte Welzijn geleid tot meer sociale activiteiten van de bewoners onderling CP SV T1
2022
b. Eind 2022 loopt de bestemmingsplanprocedure af voor de gebiedsontwikkeling van het Hart van Oosterhout waarin de kerk de functie MJ RS T3
van Dorpshuis gaat krijgen.
c. Eind 2022 is voor het Multi Functionele Complex De Wanmolen in Zetten een plan gemaakt, klaar voor de bestemmingsplanprocedure. '. MJ RS T3
Saments eVt
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Doel:

Het verduurzamen van ons bezit naar CO2 neutraal in 2050 en
tegelijkertijd het wooncomfort verhogen en de woonlasten voor onze
huurders beheersen. In het Strategisch Vastgoed Beleid worden
tussendoelen en strategieén vastgesteld voor de eerste periode van

10 jaar (in dit geval van 2021 t/m 2030)

SammenfotiWinen
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2. Verduurzaming L |

Strategie 1 We doen minimaal wat in het klimaatbeleid van de Rijksoverheid voor de gebouwde omgeving wordt vastgesteld. In

de bestaande voorraad zetten wij in op het terugdringen van de warmtevraag.

Maatregel 2.1.1 Isoleren bestaand woningbezit T S T1/2/3
Behaald resultaat a. 8 woningen zijn geisoleerd naar NOM ready volgens het koersplan l IH BG T3
2022
b. Evaluatie Iso9Wick is uitgevoerd en verbeterpunten worden meegenomen naar volgend project l IH BG Tl
l RS
c. Planning gemaakt voor welke woningen in 2023 worden geisoleerd en de bewoners zijn hierover geinformeerd lb IH BG T2
d. De Actie Radiatorfolie is uitgevoerd en geévalueerd. MJ DW Tl
| ‘ IdH
CP
Maatregel 2.1.2 Toevoegen van nieuwbouw NOM Woningen T S T1/2/3
Behaald resultaat a. Omgevingsvergunning (bouwvergunning) is verleend voor project De Hoge Hof (42 woningen) RS BG Tl
2022 l
b. Oplevering project Wouterplasstraat 4 woningen en daarmee RVV subsidie veilig stellen. ( 4 woningen) l RS BG T3
c. Evaluatie project Hof van Zetten betreffende duurzaamheid (EPV) is afgerond en eventuele voortvloeiende acties daaruit zijn in I RS BG Tl
gang gezet.

C o LTV AP »
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2. Verduurzaming

Strategie 2

1

"

Met behulp van (verduurzamings)maatregelen verbeteren we het wooncomfort en houden we woonlasten beter

beheersbaar

Maatregel 2.2.1 | Het huurprijsbeleid wordt geactualiseerd vanuit een woonlastendoelstelling met de focus op betaalbaarheid voor de doelgroep. T S T1/2/3
Behaald resultaat | a. Het Woonlastenbeleid is vastgesteld en de implementatie is gestart. MJ RS Tl
2022 I‘ MM
sV
b. Implementatie van Woonlastenbeleid wordt in 2022 afgerond waaronder: opgave (ingeschatte) energielasten weergeven bij nieuwe RS DW T2
verhuringen, aanpassingen in het ICT systeem, uitleg op website en bij woningadvertenties. l’ SV
FR
AP
CP
Maatregel 2.2.2 | In minimaal één nieuwbouwproject passen wij naast een nul op de meter concept ook materialen toe die uitgaan van circulariteit. T S T1/2/3
Behaald resultaat | Pilot CO2 neutraal bouwen is gekozen. l MJ RS Tl
2022 ’

Jaarplan 2022
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Doel 3. Geschikte woningen voor de doelgroep

Samen goed wonen

Doel:

Meer woningzoekenden/huurders kunnen een geschikte woning

vinden, passend bij hun levensfase.

et Wi
Ovalburs




3. Geschikte woningen voor de doelgroep

Strategie 1

Huurders kunnen langer thuis blijven wonen

15

e

Maatregel 3.1.1 Doorstroming genereren met 60+ beleid, onderzoeken of er meer mogelijkheden zijn. T S T1/2/3
Behaald resultaat a. Project Fijn Wonen is gestart. De woonadviseurs bewerkstelligen 6 daadwerkelijke verhuizingen conform ons verhuisbeleid. Y JF T3
2022
b. Als er een geschikte woning vrij komt voor woningdelers, wordt hiermee een pilot gedaan. SV IdH T3
c. Met behulp van minimaal 2 publiciteitsacties in lokale bladen geven we meer ruchtbaarheid aan ons 60+ beleid. CP RS T3
SV
Maatregel 3.1.2 Toevoegen van geschikte woningen voor 60+ door nieuwbouw. T S T1/2/3
Behaald resultaat a. Start bouw van het project De Hoge Hof 42 woningen waarvan 38 voor doelgroep 60+ RS BG T2
2022 l
b. Oplevering project Wouter Plasstraat 4 grondgebonden woningen voor doelgroep 60+ . ’ RS BG T3
c. Initiatieffase is afgerond voor het project 't Kriekske aankoop grond van gemeente voor ca. 10 woningen voor 60+. Go or no Go RS MJ T3
d. Initiatieffase is afgerond van het project Dorpsplein Herveld aankoop grond van gemeente voor 6 woningen voor 60+. Go or no GO RS MJ T3
e. Veldzicht fase 1 overeenkomst tussen WST en Dijme wordt gesloten voor de ontwikkeling van 24 sociale huurwoningen waarvan 50% voor . RS MJ T3
60+. '
Maatregel 3.1.3 Aanpassingen voor langer thuiswonen in bestaand bezit. T S T1/2/3
Behaald resultaat a. Bij badkamerrenovatie zal bij woningen zoals beschreven is in het SVB, een extra toilet worden aangebracht (ca. 10 woningen) IdH BG T3
2022 l‘ AP
b. De kwalificaties voor het type comfort woningen zullen herijkt zijn. . ’ IdH | SV/IRS T2
BG

Jaarplan 2022
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3. Geschikte woningen voor de doelgroep

e

Strategie 2 Herijken van het SVB op woningbehoefte
Maatregel 3.2.1 In het SVB is de voorraadontwikkeling afgestemd op de vraagzijde. T S T1/2/3
Behaald resultaat Sessie organiseren met RvC in het eerste kwartaal van 2022 om de acties uit het SVB in verschillende scenario’s te zetten met als MM MJ T1
2022 vertrekpunt de MJB 2022 I‘ RS

IdH
Maatregel 3.2.2 Bedienen van middeninkomens: verkoop van huurwoningen en door verhuur in de vrijesector. T S T1/2/3
Behaald resultaat Op basis van het SVB worden acties/strategieén bepaald. l‘ DW CP T3
2022

Jaarplan 2022
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4. Organisatieontwikkeling & versterking
van de bedrijfsvoering

Samen goed wonen

1
Doel:

o n N L

I.EARNING

STy U (Y

Jaarplan 2022 malbur

Het versterken van de bedrijfsvoering en zorgen dat organisatie

in staat is om gewenste ambities ook daadwerkelijk te realiseren

Wij ontwikkelen ons naar een netwerkorganisatie.




4. Organisatieontwikkeling & versterking van de bedrijfsvoering

Doel 1: Versterken van de bedrijfsvoering en zorgen dat organisatie in staat is om gewenste ambities ook daadwerkelijk te realiseren

1

ds

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 4.1.1.1 Datakwaliteit en datavaardigheid worden verbeterd (zie plva Aedes) T S T1/2/3
Behaald resultaat a. De gegevens in het oude DMS zijn opgeschoond en er is een start gemaakt met het zo nodig overbrengen naar het nieuwe DMS FR AP T3
2022 CL
b. Stapsgewijs implementeren standaard inrichting in DE Online waar dat zinvol is. l FR Collega’ T3
‘ s
c. De datakwaliteit in DE Online is eind T3 sterk verbeterd en waar van toepassing gebaseerd op de CORA/VERA standaarden. I ' FR MM T3
Maatregel 4.1.1.2 Het (persoonlijk) leiderschap en eigenaarschap wordt versterkt, mede op basis van de inzichten die zijn opgebouwd in 2018 T S T1/2/3
(Management Drives).
Behaald resultaat a. In 2022 hebben trekkers in het Jaarplan en proceseigenaren obv zelf gekozen doelen en benodigde bijsturing hun beoogde Alle
2022 resultaten gehaald en geévalueerd. MJ collega's T3
Maatregel 4.1.1.3 Basis voor pdcaversterken. T S T1/2/3
Behaald resultaat a. Risicomanagementwordt ogv het onderzoek onder de 4 corporaties in Lingewaard en Overbetuwe miv 2022 toegepastin de T- MJ MM T3
2022 rapportages en Jaarverslag en beleid wordt gevormd en vastgelegd in een beleidsdocument
b. De visitatie wordt uitgevoerd in T1 en geeft aanknopingspunten voor het te vormen bedrijfsplan 2023-2026 MJ CP Tl
c. Het investeringsstatuut wordt geactualiseerd .’ MM RS T3
d. Het bedrijffsplan 2023 — 2026 is afgerond, zodat het Jaarplan 2023 daarop kan worden gebaseerd. l MJ Collega’ T3
‘ s
Saim rv:.-f'-} reTWVonene
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4. Organisatieontwikkeling & versterking van de bedrijfsvoering

Doel 2: Wij ontwikkelen ons naar een netwerkorganisatie l‘ |’

Strategie 1 Ontwikkelen van vaardigheden en middelen om in een netwerk effectief te werken
T S T1/2/3

Maatregel 4.2.1.1 We werken op lange termijn toe naar een netwerkorganisatie.

Behaald resultaat a. Met begeleiding van Dreamfactory doorlopen we onder de naam “Sterk in Samenwerk” een traject dat ons meer inzicht en skills geeft ‘ SV CP T2

2022 in wat werken in een netwerk van ons vraagt. I IH
b. De ambities rond ons opdrachtgeverschap zijn bepaald en het inkoopbeleid en —voorwaarden is geactualiseerd. MJ IdH T2

. ’ MM

RS

FR

SV
c. Een*“update” over de rol en verantwoordelijkheid van collega’s voor hun deel, elk jaar een ander deel, van de teksten op de website, SV CP Tl

doel: up to date houden van de teksten en weten wat er op de website staat. "
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4. Organisatieontwikkeling & versterking van de bedrijfsvoering

Doel 2: Wij ontwikkelen ons naar een netwerkorganisatie l‘ l’
Strategie 2 Ontwikkelen van ondersteunende middelen en organisatievorm
Maatregel 4.2.2.1 Verbeteren van informatiestromen. T S T1/2/3
Behaald resultaat a. In gebruik nemen van de servicekostenafrekening via DE-Online. Indien nodig deze bijsturen/wijzigen. AP MM T2
2022
b. Rapportages zijn, waar dat is afgesproken, gebaseerd op gegevens uit Business Insight en Power Bl FR ALL T3
c. Optimaliseren van het digitaliseren van het mutatieproces, documenten nauwkeuriger opslaan, met als doel dat ze makkelijker en JF FR T3
sneller te vinden zijn voor iedereen. SV
CvdL
AP
JDH
BG
d. Testen en implementeren van inscannen van inkoopfacturen en automatisch boeken van deze facturen in DE-Online. AP MM T3
iy R
e. Procedure invoeren nieuwe woningen beschrijven. JF MM Tl
I’ FR AP
DW
CvdL
Maatregel 4.2.2.2 Inzet van cross-mediale communicatie voor een breder bereik van doelgroepen. T S T1/2/3
Behaald resultaat a. Minimaal 3 collega’s zijn vaardig in het gebruik van onze LinkedIn, Facebook en Instagram pagina’s voor zowel het plaatsen als CP FR T3
2022 het beantwoorden van berichten. JF
DW
CvdL
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4. Organisatieontwikkeling & versterking van de bedrijfsvoering
e

Ontwikkelen van ondersteunende middelen en organisatievorm
T s T1/2/3

Doel 2: Wij ontwikkelen ons naar een netwerkorganisatie
I

Strategie 2
Maatregel 4.2.2.3 De informatiebeveiliging is steeds up to date en voldoet aan de gekozen standaard.
Behaald resultaat a. De informatiebeveiliging is geévalueerd en geactualiseerd. l MM FR T2
2022 ’
b. De selectie van een nieuwe accountantis afgerond voor T3 MM MJ T3
l‘ WBT./
MV
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5. Prestatieafspraken met gemeente
Overbetuwe en huurdersorganisatie
‘t Klokhuis

Samen goed wonen

LPETITION

INNOVATION

BUSIN

P Wenen
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5. Prestatieafspraken met gemeente Overbetuwe

Klik hier voor de volledige Prestatieafspraken 2022-2025. Afspraken specifiek voor woonstichting Valburg staan in roze. Alleen deze afspraken zijn van een

“voortgangsduimpje” voorzien.

s

1. Voorraadstrategie: nieuwbouw en bestaande voorraad

Nieuwbouw T S T1/2/3
Behaald resultaat 1. In 2022 stellen partijen de verdeling van de bouwopgave 2022 t/m 2025 naar corporatie/ kernen vast. G
2022
2. Partijen bespreken in 2022 of er aanvullende maatregelen nodig zijn om te borgen dat er in bestemmingsplannen 30% sociale
huurwoningen worden gebouwd. WsH
3. De gemeente spant zich in 2022 in om geschikte woningbouwlocaties aan te melden voor versnellingsondersteuning door de provincie. G
4. Per bouwproject met sociale huur verkent de gemeente in 2022 of er subsidiemogelijkheden zijn. Zoals de subsidieregeling van de
provincie voor sociale woningbouw (zie Actieplan Wonen 2020-2025, actie 8 (‘Subsidieregeling betaalbare woningen’)). G
5. Woningstichting Heteren overlegt in 2022 met de gemeente over de ontwikkeling van een locatie in Randwijk, om ook in die kern kleine en
. . . WsH
goedkope appartementen te ontwikkelen voor starters uit Randwijk.
Bestaandevoorraad T S T1/2/3
Behaald resultaat 6. Woonstichting Valburg gaatin 2022 het woonlastenbeleid (waaronder het huurprijsbeleid) implementeren dat zij eind 2021 heeft WSV RS T3
2022 opgesteld. MJ MM
SV

Jaarplan 2022
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5. Prestatieafspraken met gemeente Overbetuwe

2. Verduurzaming

Behaald resultaat

2022

1

&8

T S T1/2/3
7. In 2022 neemt de gemeente het initiatief om samen met W ST Valburg bij een projectin de openbare ruimte klimaatadaptieve G
maatregelen te nemen.
8. In 2022 leggen partijen de invulling van de doelstelling voor dit thema vast Viv
9. De gemeente werkt in 2022 aan een convenant om gezamenlijk met andere partijen - waaronder de corporaties - afspraken te maken G
voor de op te stellen wijkuitvoeringsplannen.
10. Aan de hand van de in 2021 vastgestelde Transitievisie Warmte en de op te stellen wijkuitvoeringsplannen maken de corporaties in 2022 G
vervolgafspraken over het aardgasvrij perspectief per wijk.
11. Begin 2022 stellen partijen een plan op voor de besteding van de landelijke subsidie om energiearmoede aan te pakken en voeren dat in G
2022 uit.
12. Woningstichting Heteren zal in 2022 38 woningen verbeteren, inclusief energetische maatregelen (met oude labelsprong van C/D naar A). WsH
13. Woonstichting Valburg renoveert/isoleert in 2022 negen woningen naar ‘NOM-ready’. .’ WSV BG T3
IdH
14. Vivare voert in 2022 groot onderhoud c.q. energetische maatregelen uit aan circa 141 woningen Viv

Jaarplan 2022
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5. Prestatieafspraken met gemeente Overbetuwe e T

3. Bijzondere doelgroepen en woonvormen T S T1/23
Behaald resultaat 2022 15. De gemeente benut de ondersteuning van de provincie voor flexibele woonvormen (kennismakelaar en digitaal platform). G
16. De corporaties zijn in principe bereid om het beheer van de vier aanvullende standplaatsen voor woonwagens in Elst en twee in G
het westelijk deel van de gemeente op zich te nemen. De gemeente maakt met de corporaties hierover in 2022 afspraken over
de financién en het beheer (en ewvt. verhuur).
T S T1/2/3

4. Wonen en Zorg

Behaald resultaat 2022 17. De gemeente werkt in 2022 samen met haar woon- en zorgpartners een strategische uitvoeringsagenda Wonen en Zorg uit. Ter G
uitvoering van deze strategische agenda brengt de gemeente in 2022 de vraag naar levensloopgeschikte woningen in beeld om
vervolgens in overleg met de corporaties op basis van het huidige aanbod de benodigde maatregelen te bepalen. De corporaties

helpen bij het aanleveren van gegevens voor die strategische uitvoeringsagenda.

18. De gemeente continueert de inzet van een woonadviseur en evalueert het project in het 3e kwartaal van 2022. G&Sv T2
19. Woonstichting Valburg stuurt in 2022 op doorstroom van senioren uit zes gezinswoningen naar seniorgeschikte WSV T3
woningen. SV
5. Leefbaarheid T S T1/23
Behaald resultaat 2022 20. In 2022 starten partijen met een pilot voor leefbaarheid in één geselecteerde wijk. G
21. Vivare wil in 2022 met de gemeente afspraken maken over gegevensuitwisseling van privacygevoelige informatie binnen de AVG Viv

Qs
S umenf et Wenen
Samindy
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Legenda

G of GO Gemeente Overbetuwe
Corp Corporaties (Heteren, Valburg en Vivare)
Huv Huurdersorganisaties

Het of WsH Woningstichting Heteren

Viv Vivare
WSV W oonstichting Valburg
NOM Nul op de Meter
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