




















Algemene grondslagen voor het opstellen van de
jaarrekening

Algemeen

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1januari 2019 tot en met 31 december 2019. Alle
bedragen luiden in euro’s. Als gevolg van de fusie tussen Stichting Woonvisie en Stichting Wooncompas
per 29 juni 2019 heeft een naamswijziging plaatsgevonden naar Stichting Wooncompas (hierna:
Wooncompas). In het vervolg wordt met Wooncompas tevens de rechtsvoorgangers van fusiepartijen

bedoeld, tenzij anders vermeld. De jaarrekening is opgemaakt op 29 juni 2020.

Activiteiten

Stichting Wooncompas, statutair gevestigd en kantoor houdende te Koningsplein 50 in Ridderkerk, is een
stichting met de status van toegelaten instelling volkshuisvesting (T1). Zij heeft toestemming van de
minister voor de regio Haaglanden/Midden-Holland/Rotterdam als werkgebied en is werkzaam binnen de
wetgeving vanuit de Woningwet, het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (BTIV) en de
daaraan gekoppelde ministeriéle regelingen (RTIV). De activiteiten bestaan voornamelijk uit de exploitatie
en ontwikkeling van woningen. Het feitelijke werkgebied betreft Ridderkerk, Alorandswaard, Barendrecht,

Rotterdam, Bleiswijk en Nissewaard. Het KvK-nummer van Wooncompas is 24108743.

Algemene grondslagen

De jaarrekening van Wooncompas is opgesteld volgens de bepalingen van de Woningwet, het Besluit
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015,
Titel 9 Boek 2 BW en de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving, in het bijzonder Richtlijn 645 Toegelaten

instellingen volkshuisvesting.

In de balans en de winst- en verliesrekening zijn referenties opgenomen. Met deze referenties wordt
verwezen naar de toelichting. Toelichtingen op posten in de balans en winst- en verliesrekening worden in

de jaarrekening overeenkomstig genummerd.

Vergelijking met voorgaand jaar
De gehanteerde grondslagen van waardering en resultaatbepaling zijn ongewijzigd ten opzichte van het

voorgaand jaar, met uitzondering van de toegepaste stelselwijzigingen, zoals opgenomen in de

navolgende paragraaf.

Stelsel- en presentatiewijzigingen

In jaarrekening 2019 hebben wij te maken met stelsel- en presentatiewijzigingen:

Presentatiewijziging n.a.v. fusering Woonvisie en Wooncompas
Stichting Woonvisie te Ridderkerk is op 29 juni 2019 door middel van een juridische fusie samengegaan
met Stichting Wooncompas te Rotterdam. De naam van de nieuwe organisatie is Stichting Wooncompas

en is statutair gevestigd in Ridderkerk.
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Door de fusie heeft de nieuwe Stichting Wooncompas onder algemene titel het gehele vermogen van de
verdwijnende rechtspersonen verkregen. De financiéle gegevens zijn conform de fusieakte in deze
jaarrekening verwerkt als samensmelting van belangen per 1januari 2019. Ook de vergelijkende cijfers over

2018 zijn dienovereenkomstig verwerkt.

De juridische fusie is verwerkt volgens de pooling of interestmethode. Bij toepassing van de 'pooling of
intrests'-methode worden de activa en passiva van de gevoegde rechtspersonen conform RJ 216.607

tegen hun bestaande boekwaarde opgenomen.

De waarderingsgrondslagen en resultaatbepalingsgrondslagen zijn gebaseerd op de door voormalig
Stichting Woonvisie toegepaste grondslagen. Voor een aantal posten is een geharmoniseerde grondslag

gekozen. De effecten van deze harmonisatie zijn verwerkt als stelselwijziging.

RJ 216.307 geeft aan dat bij aanvaarding van een eenvormig stelsel van grondslagen voor de periode na

de samensmelting in beginsel sprake is van een stelselwijziging.

De effecten van de harmonisatie van de grondslagen op de beginbalans per 1januari 2019 zijn als volgt

weer te geven:

Overzicht harmonisatie grondslagen a.g.v. fusie:

Effecten Samenge-
bedragen x & 1.000 | ultimo 2018 Woonvisie = Wooncompas harmonisatie voegde cijfers
Balans
Immateriéle vaste activa 1.033 - - 1.033
Vastgoedbeleggingen 1.266.749 103.820 - 1.370.569
Materiéle vaste activa 2.716 60 233 3.009
Financiéle vaste activa 4.614 24 515 5.153
Voorraden 651 871 - 1.522
Vorderingen 4.557 1.532 -4.284 1.805
Liquide middelen 6.199 2.520 -333 8.386

1.286.519 108.827 -3.869 1.391.477
Eigen vermogen 1.039.040 51.581 - 1.090.621
Voorzieningen 14.147 465 - 14.612
Langlopende schulden 209.973 52.230 - 262.203
Kortlopende schulden 23.357 4.551 -3.867 24.041
1.286.517 108.827 -3.867 1.391.477
W&V-rekening
Netto resultaat exploitatie
vastgoedportefeuille 32.222 2.908 35.130
Netto gerealiseerd resultaat verkoop
vastgoedportefeuille 1.121 1.748 2.869
Waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 156.951 10.325 167.276
Overige activiteiten 41 203 244
Overige organisatiekosten -3.023 - -3.023
Leefbaarheid -1.075 -28 -1.103
Saldo financiéle baten en lasten -7.363 -1.630 1 -8.992
Belastingen -6.904 -734 -7.638
171.970 12.792 1 184.763
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De zichtbare effecten hebben betrekking op reclassering van enkele balansposten. Een korte toelichting op
de afzonderlijke redenen is:

e Investeringen ter hoogte van 233 duizend euro ten behoeve van de levering goederen en diensten
(servicecontracten) zijn nu opgenomen onder de materiéle vaste activa in plaats van de
Vorderingen

e verstrekte financieringen ter hoogte van 516 duizend euro aan huurders van zorgvastgoed zijn
opgenomen onder de post Financiéle vaste activa in plaats van de Vorderingen

e de vorderingen en schulden rondom het beheercontract met Habion zijn gegroepeerd onder de
post Vorderingen (mutaties ter hoogte van 749 duizend euro)

e vorderingen VPB zijn 'verrekend' met te betalen VPB en per saldo gepresenteerd onder passiva

Stelselwijziging met betrekking tot belastinglatentie verkopen

In het boekjaar 2018 heeft Wooncompas bij de bepaling van de latentie op het vastgoed in exploitatie
rekening gehouden met de verwachte realisatie van het verschil tussen commmerciéle en fiscale waardering
op korte termijn als gevolg van verkopen. Hiervoor is ultimo 2018 een latentie gevormd van respectievelijk

42.632 euro actieve latentie en 1.030.271 euro passieve latente verkopen.

Aan Richtlijn voor de Jaarverslaggeving (RJ) 272.405 is de bepaling toegevoegd dat indien het zeer
waarschijnlijk is dat voor het betreffende actief of passief geen fiscale afwikkeling gedurende de
levensduur plaats zal vinden, rekening dient te worden gehouden met de fiscale afwikkeling gebaseerd op
de voorgenomen wijze van realisatie na afloop van de levensduur. Deze nieuwe bepaling heeft voor
Wooncompas tot gevolg dat de latentie voor verkopen naar nihil tendeert doordat het zeer waarschijnlijk
is dat Wooncompas positieve boekresultaten ‘doorschuift’ in de boekwaarde van nieuw ontwikkeld en/of
aangekocht bezit door toepassing van een fiscale faciliteit (herinvesteringsreserve). Voor dit nieuwe
vastgoed heeft Wooncompas het voornemen dit blijvend te exploiteren tot het einde van de levensduur,

waarna sloop en vervangende nieuwbouw plaatsvindt.

De cyclus van sloop aan het einde van de levensduur en het plegen van vervangende nieuwbouw op
dezelfde grond, gebaseerd op het op balansdatum bestaande bedrijfsmodel van Wooncompas, doet zich
in continuiteit voor. Hierdoor ontstaat de situatie dat het feitelijke afwikkelmoment (oneindig) ver in de

toekomst ligt waardoor bij waardering tegen contante waarde de latenties naar nihil tenderen.

Conform RJ 140 is het effect van de aangepaste Richtlijn verwerkt als stelselwijziging en zijn de
gepresenteerde cijfers over het ter vergelijking opgenomen boekjaar herzien. Onderstaand is het effect

van deze aanpassing op vermogen en resultaat toegelicht:

31-12-2018 Effect 31-12-2018
Zoals eerder stelselwijziging herzien

xa 1.000 gerapporteerd
Eigen vermogen 1.090.621 987 1.091.608
Actieve latentie VPB 3.547 -43 3.504
Voorziening passive latentie VPB 1.469 -1.030 439
Resultaat (W&V) 184.763 3.303 181.460
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Presentatiewijziging met betrekking tot de Handleiding Functionele indeling

Het functionele model van de winst-en-verliesrekening geeft inzicht in de opbouw van het jaarresultaat
van een woningcorporatie, waarbij het jaarresultaat naar de verschillende activiteiten van de corporatie
wordt uitgesplitst en waarin de omvang van de niet aan de vastgoedportefeuille toe te rekenen baten en
lasten separaat wordt weergegeven als overhead. Jaarlijks wordt een handleiding gepubliceerd waarin de
actuele richtlijnen voor de toepassing van dit model worden toegelicht. Wooncompas volgt deze

richtlijnen.

Volgens de Handleiding toepassen functionele indeling winst—en-verliesrekening bij corporaties,
verslagjaar 2019, moet de saneringsheffing opgenomen worden onder de ‘Overige organisatiekosten’
(690.629 euro).

Resumé

De effecten van de harmonisatie van de grondslagen, de stelselwijziging en de presentatiewijziging op de

beginbalans per 1januari 2019 zijn onderstaand in een totaaloverzicht weergegeven:

Overzicht Beginbalans 1-1-2019
na harmonisatie grondslagen a.g.v. fusie, stelselwijziging VPB en presentatiewijziging:

bedragen x @ 1.000 | ultimo 2018 Effecten Samenge-
Woonvisie = Wooncompas wijzigingen voegde cijfers
Balans
Immateriéle vaste activa 1.033 - - 1.033
Vastgoedbeleggingen 1.266.749 103.820 - 1.370.569
Materiéle vaste activa 2.716 60 233 3.009
Financiéle vaste activa 4.614 24 472 5.110
Voorraden 651 871 - 1.522
Vorderingen 4.557 1.532 -4.283 1.806
Liquide middelen 6.199 2.520 -333 8.386
1.286.519 108.827 -3.911 1.391.435
Eigen vermogen 1.039.040 51.581 987 1.091.608
Voorzieningen 14.147 465 -1.029 13.583
Langlopende schulden 209.973 52.230 - 262.203
Kortlopende schulden 23.357 4.551 -3.867 24.041
1.286.517 108.827 -3.909 1.391.435

Wa&V-rekening
Netto resultaat exploitatie

vastgoedportefeuille 32.222 2.908 691 35.821
Netto gerealiseerd resultaat verkoop
vastgoedportefeuille 1.121 1.748 2.869
Waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 156.951 10.325 167.276
Overige activiteiten 41 203 244
Overige organisatiekosten -3.023 - -691 -3.714
Leefbaarheid -1.075 -28 -1.103
Saldo financiéle baten en lasten -7.363 -1.630 1 -8.992
Belastingen -6.904 -734 -3.303 -10.941
171.970 12.792 -3.302 181.460
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Oordelen en schattingen

Wooncompas vormt bij de toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening
verschillende oordelen en maakt schattingen die essentieel kunnen zijn voor de in de jaarrekening
opgenomen bedragen. Indien het voor het geven van het in artikel 2:362 lid T BW vereiste inzicht
noodzakelijk is, is de aard van deze oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende veronderstellingen

opgenomen in de waarderingsgrondslagen of bij de toelichting op de betreffende jaarrekeningposten.

Grondslagen voor consolidatie

Wooncompas heeft sinds 20 december 2007 een honderd procent deelneming in Woonvisie Ridderkerk
Vastgoed B.V. Integrale consolidatie is niet aan de orde vanwege het beperkte materiéle belang.
Daarnaast heeft Wooncompas belangen in meerdere Verenigingen van Eigenaren (VVE's). VVE's worden

niet geconsolideerd door het bijzondere karakter en de beperkte materiéle belang.

Uitgangspunten bij het kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. Bij de directe methode worden de
kasstromen rechtstreeks afgeleid uit de administratie, dat wil zeggen vanuit alle kas-bankmutaties van de

organisatie. Zo wordt direct duidelijk hoe Wooncompas de middelen genereert en besteedt.

In het kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt tussen operationele, investerings- en
financieringsactiviteiten. De liquiditeitspositie in het kasstroomoverzicht bestaat uit liquide middelen die

vrij ter beschikking staan van de organisatie.

Model resultatenrekening

In de functionele indeling zijn de kosten en opbrengsten, met uitzondering van de personeelskosten,
afschrijvingen materiéle vaste activa voor eigen gebruik en de overige bedrijfskosten, direct toegewezen
aan de bedrijfsactiviteiten van Wooncompas. Kosten en opbrengsten waar geen specifieke activiteiten van
Wooncompas tegenover staan zijn verantwoord onder de overige organisatiekosten. De saldi van de
personeelskosten en de overige bedrijfskosten zijn indirect aan de bedrijfsactiviteiten en de overige
organisatiekosten toegewezen op basis van toegerekende uren van de op 31 december 2019 beschikbare

formatie.
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Grondslagen voor de waardering van activa en passiva

Immateriéle vaste activa

Algemeen
Een immaterieel vast actief wordt in de balans opgenomen als:
e het waarschijnlijk is dat de toekomstige economische voordelen die een actief in zich bergt, zullen
toekomen aan de groep;

e de kosten van het actief betrouwbaar kunnen worden vastgesteld.

Uitgaven inzake een immaterieel vast actief die niet aan de voorwaarden voor activering voldoen
(bijvoorbeeld uitgaven van onderzoek en intern ontwikkelde merken, logo’s, uitgavenrechten en

klantenbestanden) worden rechtstreeks in de winst- en verliesrekening verantwoord.

De immateriéle vaste activa worden gewaardeerd tegen de verkrijgingsprijs of vervaardigingsprijs
verminderd met de cumulatieve afschrijvingen en indien van toepassing cumulatieve bijzondere

waardeverminderingen.

Overige immateriéle vaste activa

De overige immateriéle vaste activa omvat de gemaakte kosten voor de aanschaf en implementatie van
nieuwe software applicaties. De immateriéle vaste activa worden gewaardeerd tegen verkrijgings- of
vervaardigingsprijs inclusief direct toerekenbare kosten, onder aftrek van lineaire afschrijvingen gedurende
de verwachte toekomstige levensduur en bijzondere waardeverminderingen. Bij de bepaling van de

afschrijvingen is, indien van toepassing, rekening gehouden met eventuele restwaarden.

Vastgoedbeleggingen
DAEB en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

De liberalisatiegrens is een algemeen huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 januari door de minister van
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK) wordt vastgesteld. Voor het jaar 2019 geldt een bedrag
van 720,42 euro (2018: 710,68 euro).

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerendgoed (BOG) dat is verhuurd aan maatschappelijke
organisaties (MOG), waaronder zorg-, welzijns-, onderwijs-, en culturele instellingen en dienstverleners en
tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is opgenomen in de Beschikking van de Europese Commissie d.d.

15 september 2009 aangaande de staatssteun voor toegelaten instellingen.

DAEB-vastgoed in exploitatie
Het DAEB (sociaal) vastgoed in exploitatie omvat zelfstandige woongelegenheden in exploitatie met in

principe een huurprijs onder de huurtoeslaggrens bij aanvang contract en het maatschappelijk vastgoed.
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Het niet-DAEB (commerciéle) vastgoed in exploitatie omvat zelfstandige woongelegenheden in

exploitatie met in principe een huurprijs boven de huurtoeslaggrens bij aanvang contract, de
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parkeervoorzieningen, het bedrijfsmatig vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het overige

commerciéle vastgoed in exploitatie.

Waardering

Vastgoed in exploitatie wordt op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na de eerste verwerking
gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de marktwaarde, die overeenkomstig artikel 14
van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 plaatsvindt conform de methodiek die is
opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (‘Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde”). Hierbij wordt de marktwaarde op basis van de toekomstige

kasstromen middels de Discounted Cash Flow (DCF)-methode bepaald.

Wooncompas hanteert fullversie van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’ voor het
volledige vastgoed. Voor een verdere toelichting op de de bepaling van de marktwaarde wordt verwezen
naar de toelichting op de balans. Winsten of verliezen, ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van
het vastgoed in exploitatie, worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de periode waarin de

wijziging zich voordoet.

Generieke onzekerheid marktwaarde

De bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat is een schatting; er wordt ingeschat wat een externe
belegger bereid is om te betalen voor een portefeuille vastgoed. Inherent hieraan ontstaat een
schattingsonzekerheid; een bandbreedte waarin de schatting zich kan bewegen. Het gaat hier om een
schattingsonzekerheid doordat bijvoorbeeld onzekerheid kan bestaan over individueel kopers gedrag in de

markt.

Herwaardering
Jaarlijks wordt op balansdatum de actuele waarde van de onroerende zaken in exploitatie opnieuw
bepaald. (Ongerealiseerde) mutaties in de reéle waarden worden in de winst- en verliesrekening

verantwoord onder ‘Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille’.

Wanneer op het niveau van waarderingscomplex de actuele waarde de boekwaarde op basis van de
verkrijgings- of vervaardigingsprijs (kostprijs) overtreft, wordt een herwaarderingsreserve gevormd.
Mutaties in de actuele waarde worden binnen het eigen vermogen afzonderlijk als
‘herwaarderingsreserves’ bijgehouden en in de toelichting op het eigen vermogen vermeld. De boekwaarde
op basis van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs betreft de initiéle verkrijgings- of vervaardigingsprijs,

derhalve niet verminderd met cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen.

Beleidswaarde

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Wooncompas en beoogt inzicht te geven in de
verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. Onder de beleidswaarde
wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of samenstel van activa (kasstroom
genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige kasstromen uitgaande van het beleid van
Wooncompas. De beleidswaarde wordt bepaald middels de Discounted Cash Flow (DCF-) methode. De

grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie (zelfstandige- en onzelfstandige
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woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen voor de bepaling van de marktwaarde, met
uitzondering van:

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een
uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in
exploitatie. Hierbij wordt tevens uitgegaan van een eeuwigdurende looptijd voor de bepaling van
de eindwaarde als onderdeel van de DCF-methode. Ten aanzien van de gehanteerde exit yield
wordt direct aangesloten bij de gehanteerde methodiek volgens het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde. Deze is daarmee niet langer als vrijheidsgraad toegepast.

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het ingeschatte
moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het beleid van de
corporatie bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de geldende wet- en
regelgeving, feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met gemeenten. Wooncompas
hanteert in haar beleid een streefhuur van gemiddeld 68% van de maximaal redelijke huur.

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid
van de corporatie en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren onderhoudsprogrammma
voor het vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de markt. Wooncompas hanteert
hierbij de volgende uitgangspunten ten opzichte van de marktwaarde:

a. Gemiddelde onderhoudslasten van 1.633 euro per wooneenheid

4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van marktconforme lasten ter
zake. Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te relateren
aan de verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en zoals deze worden opgenomen onder
het hoofd ‘lasten verhuur en beheeractiviteiten’ in de resultatenrekening. Wooncompas hanteert
hierbij de volgende uitgangspunten ten opzichte van de marktwaarde:

a. Gemiddelde beheerlasten van 955 euro per wooneenheid

De beleidswaarde van BOG [ MOG [/ ZOG is gelijk aan de marktwaarde. Hierbij wordt dus verondersteld

dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten.

Wooncompas de volgende uitgangspunten gehanteerd in de beleidswaarde:

gemiddelde disconteringsvoet 6,03%
gemiddelde streefhuurprijs a 637
norm onderhoud a 1.633
norm beheer a 955

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

toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015.
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Onroerende zaken die in het kader van een regeling Verkoop onder Voorwaarden (VOV) zijn overgedragen

aan een derde en waarvoor Wooncompas een terugkoopplicht kent, worden aangemerkt als
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financieringstransactie (RJ 270). De betreffende onroerende zaken worden gewaardeerd tegen actuele
waarde, zijnde de met de koper overeengekomen contractprijs (eerste waardering) en daarna contractprijs
plus de leegwaardestijging. Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van
onroerende zaken verkocht onder voorwaarden worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening over
de periode waarin de wijziging zich voordoet. Deze winsten of verliezen worden opgenomen onder de post

‘Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden’.

Voor de in de regeling overeengekomen overdrachtswaarde wordt aan de creditzijde van de balans een
terugkoopverplichting opgenomen. Deze terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd en getoetst
aan de bij overdracht ontstane verplichting rekening houdend met de contractvoorwaarden. In het kader
van de verkoop van woningen onder voorwaarden heeft Wooncompas een terugkoopverplichting die
mede afhankelijk is van de ontwikkeling van de waarde van de woningen in het economisch verkeer. De
waardeveranderingen die voortvloeien uit de terugkoopverplichting worden verantwoord onder de post
‘Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden’ in de winst-
en verliesrekening. Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal plaatsvinden is de

verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Typering

Vastgoed in ontwikkeling betreft uitsluitend complexen in aanbouw die zijn bestemd om te worden
ingezet als vastgoed in exploitatie en complexen in exploitatie waar een levensduur verlengende

investering wordt gerealiseerd.

Waardering

Complexen in aanbouw worden uitsluitend gekwalificeerd als vastgoed in ontwikkeling wanneer de
bijoehorende projectplannen intern zijn geformaliseerd en extern zijn gecommuniceerd. Gemaakte kosten
voor projecten inzake complexen in aanbouw die niet aan deze kwalificatie voldoen zullen in het
betreffende verslaggevingsjaar direct ten laste van de winst- en verliesrekening worden gebracht. Op
individueel niveau (project, deelproject of eenheid) kan Wooncompas afwijken van de bovenstaande

standaard kwalificatie, mits de afwijking gemotiveerd is onderbouwd.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie wordt gewaardeerd tegen de tot en met
balansdatum bekende verkrijgings- of vervaardigingsprijs of lagere marktwaarde. Op iedere balansdatum
wordt de realiseerbare waarde van de kosten getoetst. Indien de projectvoortgang per (deel)project zich
bevindt in één van de volgende fasen ultimo het verslagjaar, wordt voor het betreffende (deel)project de
tot dan toe gerealiseerde kosten rechtstreeks ten laste van de winst- en verliesrekening gebracht:

- Geen formeel plan (kale grond);

- Start ontwikkeling (haalbaarheidsonderzoek);

- In ontwikkeling, interne formalisatie afgerond maar externe communicatie nog niet afgerond.

Bij de bepaling van de positie worst ook rekening gehouden met een eventuele voorzieningen voor

onrendabele toppen, zie hiervoor de toelichting bij de post Voorzieningen.
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Bijzondere waardeverminderingen
Afwaarderingen van vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie ten gevolge van een
waardering tegen lagere marktwaarde, alsmede eventuele correcties hierop, worden in de winst- en

verliesrekening verantwoord onder overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille.

Waardering van grond bij sloopcomplexen

Bij herontwikkeling van een complex komt er een moment dat het besluit tot sloop/nieuwbouw intern is
geformaliseerd, extern is gecommuniceerd en de uitverhuizing van huurders vordert (> 50 procent), maar
de sloop nog niet is gestart. De marktwaarde in verhuurde staat voor deze complexen verdwijnt dan van
de balans en hiervoor in de plaats komt een grondwaarde. Deze wordt bepaald als de resultante van de
marktconforme grondwaarde conform gemeentelijk grondbeleid gegeven het bestemmingsplan,
gecorrigeerd voor te maken kosten zoals uitplaatsingskosten, kosten van sloop en opnieuw bouwrijp
maken (met andere woorden: gecorrigeerd voor te maken kosten om de grond weer in oorspronkelijke
staat te brengen). Uitgangspunt bij de verwachte bestemming van de grond is bouwrijpe grond met een

marktconforme huurbestemming.

De verwerking van de grondwaarde in de balans vindt in eerste instantie plaats als waardevermindering
bij het vastgoed in exploitatie. Wanneer de betreffende complexen (of gedeelten hiervan) volledig uit
exploitatie worden genomen en de sloop wordt geinitieerd, zal de grondwaarde binnen dezelfde rubriek
worden overgeboekt van het vastgoed in exploitatie naar het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor

eigen exploitatie. De grondwaarde wordt daarmee ingebracht in het project.

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken voor eigen gebruik en ten dienste van de exploitatie
De onroerende en roerende zaken voor eigen gebruik en van leveringen en diensten worden gewaardeerd
tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs inclusief direct toerekenbare kosten, onder aftrek van lineaire
afschrijvingen gedurende de verwachte toekomstige gebruiksduur en bijzondere waardeverminderingen.
Bij de bepaling van de afschrijvingen is, indien van toepassing, rekening gehouden met eventuele

restwaarden. Op terreinen wordt niet afgeschreven.

Financiéle vaste activa

Deelneming - Woonvisie Ridderkerk Vastgoed B.V.

De deelneming in Woonvisie Ridderkerk Vastgoed B.V. wordt gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs omdat
de entiteit qua omvang een beperkte materieel belang heeft. Indien sprake is van een bijzondere
waardevermindering vindt waardering plaats tegen de realiseerbare waarde. Een bijbehorende

afwaardering vindt plaats ten laste van de winst- en verliesrekening.

Latente belastingvorderingen en -verplichtingen

Latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke verschillen tussen de
waarde van de activa en passiva volgens fiscale voorschriften enerzijds en de bedrijfseconomische
waarderingen die in deze jaarrekening gevolgd worden anderzijds. De berekening van de latente

belastingvorderingen en -verplichtingen geschiedt tegen de belastingtarieven die op het einde van het
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verslagjaar gelden, of tegen de tarieven die in de komende jaren gelden, voor zover deze al bij wet zijn

vastgesteld.

De latente belastingvorderingen zijn opgenomen tegen contante waarde waarbij discontering plaatsvindt
tegen de netto rente en hebben overwegend een langlopend karakter. De netto rente bestaat uit de voor
Wooncompas geldende rente voor langlopende leningen onder aftrek van belasting op basis van het

effectieve belastingtarief.

Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de financiéle vaste activa, latente

belastingverplichtingen zijn opgenomen onder de voorzieningen.

Overige vorderingen

De overige financiéle vaste activa worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en

vervolgens gewaardeerd tegen reéle waarde.

Voorraden

Vastgoed bestemd voor de verkoop

De voorraad vastgoed bestemd voor verkoop betreft de voorraad woningen (opgeleverd en nog niet
verkocht) die niet in exploitatie is en is aangewezen voor verkoop. Vastgoed bestemd voor de verkoop
wordt gewaardeerd tegen de verkrijgingsprijs dan wel vervaardigingsprijs of lagere netto-
opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele beoordeling van
het vastgoed. De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige kosten die
rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-opbrengstwaarde is gebaseerd

op een verwachte verkoopprijs, onder aftrek van nog te maken kosten voor voltooiing en verkoop.

Vorderingen

De vorderingen zijn gewaardeerd tegen de reéle waarde van de tegenprestatie onder aftrek van een
eventueel noodzakelijk geachte voorziening voor dubieuze vorderingen. Deze voorzieningen worden
bepaald op basis van individuele beoordeling van de vorderingen. Vorderingen worden na eerste

verwerking gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, veelal gelijk aan de nominale waarde.

Liquide middelen

Liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en direct opeisbare deposito’s met een looptijd korter
dan twaalf maanden en staan ter vrije beschikking van Wooncompas. Rekening-courantschulden bij
banken zijn opgenomen onder schulden aan kredietinstellingen onder kortlopende schulden. Liquide
middelen worden gewaardeerd tegen de nominale waarde. Indien middelen niet ter vrije beschikking

staan, is dit in de toelichting opgenomen.

Eigen vermogen

De resultaatsbestemming staat onder de toelichting op het eigen vermogen in de balans.

> Jaarrekening 2019 e



Voorzieningen

Algemeen

Voorzieningen worden gevormd voor in rechte afdwingbare of feitelijke verplichtingen en verliezen die op
balansdatum bestaan waarbij het waarschijnlijk is dat een uitstroom van middelen noodzakelijk is en
waarvan de hoogte redelijkerwijs kan worden geschat. Voorzieningen worden tegen nominale waarde

opgenomen.

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke verplichtingen
verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd”.
Hiervan is sprake wanneer uitingen namens Wooncompas zijn gedaan richting huurders, gemeenten en
overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke
verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van Wooncompas rondom projectontwikkeling.
Van een feitelijke verplichting is sprake indien de formalisering van de verplichting en de externe

communicatie heeft plaatsgevonden.

Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen en herstructureringen worden als bijzondere
waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van het complex waartoe de investeringen
gaan behoren. Indien en voor zover de verwachte verliezen de boekwaarde van het desbetreffende
complex overtreffen, wordt voor dit meerdere een voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt
in dit verband verstaan de netto contante waarde van alle investeringsuitgaven minus de aan deze

investering toe te rekenen marktwaarde.

Voorziening pensioenen

Wooncompas heeft één pensioenregeling, die van het bedrijfstakpensioenfonds voor de
Woningcorporaties. Wooncompas heeft voor haar werknemers een toegezegde pensioenregeling. Hiervoor
in aanmerking komende werknemers bouwen jaarlijks een pensioenrecht op over het loon van dat jaar

(middelloonregeling).

De verplichtingen van Wooncompas, welke voortvloeien uit deze rechten van haar personeel, zijn
ondergebracht bij de Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW). Wooncompas betaalt
hiervoor premies waarvan de werkgever iets meer en de werknemer iets minder dan de helft betaalt.

De pensioenrechten worden jaarlijks geindexeerd, indien en voor zover de beleidsdekkingsgraad van het
pensioenfonds (het vermogen van het pensioenfonds gedeeld door de financiéle verplichtingen) dit
toelaat. Naar de stand van ultimo 2019 is de beleidsdekkingsgraad van het pensioenfonds 110,7 procent
(ultimo 2018: 115,9 procent). In 2019 diende het pensioenfonds een beleidsdekkingsgraad van tenminste
125,5 procent te hebben. Het pensioenfonds voldoet sinds 2015 niet aan het wettelijke vermogen van 125,5
procent daarom is eind maart 2016 een herstelplan ingediend bij de Nederlandsche Bank (DNB). Dit
herstelplan is in 2016 goedgekeurd door DNB en in 2019 heeft een update plaatsgevonden.

Vanaf 31 december 2014 moeten pensioenfondsen iedere maand ook een beleidsdekkingsgraad aan De

Nederlandsche Bank doorgeven. Dit is een gemiddelde van de dekkingsgraden over de afgelopen twaalf

maanden. Met de beleidsdekkingsgraad kunnen pensioenfondsen bepalen of zij voldoende vermogen
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hebben. Ook kan de beleidsdekkingsgraad als basis worden gebruikt bij beslissingen zoals
toeslagverlening. Het voordeel van een gemiddelde dekkingsgraad is dat korte schommelingen in de
markt minder invloed hebben op het beleid. Het pensioenfonds verwacht aan de eis voor minimale
dekkingsgraad te kunnen voldoen en voorziet geen noodzaak voor de aangesloten instellingen om extra
stortingen te verrichten. Wooncompas heeft geen verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen

in geval van een tekort bij SPW, anders dan het effect van hogere toekomstige premies.

Op de Nederlandse pensioenregelingen zijn de bepalingen van de Nederlandse Pensioenwet van
toepassing en worden op verplichte, contractuele of vrijwillige basis premies aan pensioenfondsen en
verzekeringsmaatschappijen betaald door Wooncompas. De premies worden verantwoord als
personeelskosten zodra deze verschuldigd zijn. Vooruitbetaalde premies worden opgenomen als
overlopende activa indien dit tot een terugstorting leidt of tot een vermindering van toekomstige

betalingen. Nog niet betaalde premies worden als verplichting op de balans opgenomen.

Overige voorzieningen

Tenzij anders vermeld, worden de overige voorzieningen gewaardeerd tegen de nominale waarde van de
uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn om de betreffende verplichtingen af te wikkelen. De
overige voorzieningen zijn gevormd voor respectievelijk claim De Vier Jaargetijden, DIGH en een

reorganisatie.

De voorziening claim De Vier Jaargetijden dient ter dekking van de financiéle afwikkeling van de gebreken
bij opgeleverde complexen. De voorziening is opgenomen voor de beste schatting van het bedrag dat

noodzakelijk is om de verplichtingen af te wikkelen.

De voorziening DIGH dient ter dekking van een afgegeven garantie. De voorziening is opgenomen voor de

beste schatting van de mogelijke claim.

De voorziening reorganisatiekosten is gevormd omdat op balansdatum een gedetailleerd plan is
geformaliseerd en de gerechtvaardigde verwachting is gewekt bij hen voor wie de reorganisatie gevolgen
zal hebben dat de reorganisatie zal worden uitgevoerd. De voorziening bestaat uit de directe kosten van

de reorganisatie.

Lang- en kortlopende schulden

Voor zover niet anders wordt aangegeven worden deze gewaardeerd op de reéle waarde en na eerste
verwerking gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs. De aflossingsverplichting voor het komend jaar
van de langlopende schulden is opgenomen onder de kortlopende schulden. In het kader van de verkoop
van woningen onder voorwaarden heeft de corporatie een terugkoopverplichting die mede afhankelijk is
van de ontwikkeling van de waarde van de woningen in het economisch verkeer. De terugkoopverplichting
wordt jaarlijks gewaardeerd. Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal

plaatsvinden is de verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord.
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Operationele leasing

Leasecontracten waarbij een groot deel van de voor- en nadelen verbonden aan eigendom niet bij
Wooncompas ligt, worden verantwoord als operationele leasing. Verplichtingen uit hoofde van
operationele leasing worden, rekening houdend met ontvangen vergoedingen van de lessor, op lineaire

basis verwerkt in de winst- en verliesrekening over de looptijd van het contract.

> Jaarrekening 2019 e



Grondslagen voor het bepalen van het resultaat

Algemeen

Wooncompas hanteert in overeenstemming met RJ 645 het functionele model voor het opstellen van de
winst- en verliesrekening. Als baten worden die opbrengsten aangemerkt, die op de balansdatum geind
dan wel invorderbaar waren. Als lasten worden aangemerkt die kosten die op de balansdatum betaald of

verschuldigd waren, c.q. waarvoor de verplichting is aangegaan.

In de jaarrekening is de vennootschapsbelasting opgenomen. De verwerking in de balans en het exploitatie
resultaat is gebaseerd op de vaststellingsovereenkomst 1 en 2, overeenkomsten tussen de belastingdienst

en de sector. De verwerking voldoet aan de vigerende regelgeving van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

Opbrengstverantwoording

Opbrengsten uit de levering van onroerende goederen worden verwerkt zodra alle belangrijke rechten en

risico’s met betrekking tot het eigendom van de goederen zijn overgedragen aan de koper.

Opbrengsten uit de levering van diensten geschieden naar rato van de geleverde prestaties, gebaseerd op

de verrichte diensten tot aan de balansdatum in verhouding tot de in totaal te verrichten diensten.

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille
Huuropbrengsten
Onder deze post worden de huuropbrengsten opgenomen die uit de exploitatie van het vastgoed worden

gegenereerd. Dit zijn zowel de huuropbrengsten uit de exploitatie van het DAEB-vastgoed als het niet-
DAEB-vastgoed.

Opbrengsten en lasten servicecontracten

Dit betreffen ontvangen bedragen van huurders en bewoners ter dekking van te maken en gemaakte
servicekosten. Gemaakte servicekosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten in het
verslagjaar waarop de servicekosten betrekking hebben. Jaarlijks vindt verrekening plaats op basis van de

daadwerkelijke bestedingen.

Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Dit betreft de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en
beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht aan:
- lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het vastgoed;
- kosten klanten contact center.

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

Lasten onderhoudsactiviteiten

Onder deze post worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud
verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar
hebben plaatsgevonden. Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn

uitgevoerd op balansdatum worden verwerkt onder de niet in de balans opgenomen rechten en
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verplichtingen. In het klachten- en mutatieonderhoud worden de kosten van derden inclusief

materiaalverbruik opgenomen.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Hieronder worden verantwoord de verhuurderheffing, de kosten gerelateerd aan het niet kunnen
incasseren van vorderingen op huurders anders dan huur en andere exploitatiekosten die niet tot een meer
specifieke kostensoort behoren. Wooncompas verwerkt de overheidsheffingen zoals
onroerendezaakbelasting en verhuurderheffing op het moment dat aan alle voorwaarden voor de
overheidsheffing is voldaan. De systematiek van toerekening is toegelicht onder “Toerekening baten en

lasten’.

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Verkoop onroerende zaken

De post verkoop onroerende zaken betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst minus de
marktwaarde in verhuurde staat (bestaand bezit) dan wel de vervaardigingsprijs (projecten). Winsten
worden verantwoord op het moment van levering (passeren transportakte). Eventuele verliezen op

nieuwbouw koopprojecten worden verantwoord zodra deze voorzienbaar zijn.

De opbrengst uit woningen verkocht onder voorwaarden wordt niet verantwoord als verkoopopbrengst,
omdat de belangrijkste economische rechten niet zijn overgedragen aan de koper. De gegarandeerde
terugkoopverplichting wordt opgenomen onder de post Langlopende schulden, terugkoopverplichting

VOV-woningen en wordt jaarlijks met inachtneming van de contractvoorwaarden gewaardeerd.

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De overige waardeveranderingen worden gebaseerd op de waardering van de betreffende activaposten.
De onder deze post verantwoorde bedragen hebben betrekking op een afboeking dan wel terugneming
van een bijzondere waardevermindering. Deze bijzondere waardevermindering ontstaat door een jaarlijkse

toets van de reéle waarde ten opzichte van de waarde gebaseerd op verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

Voor de onrendabele top van een nieuwbouwproject, of een project met levensduurverlenging voor een
bestaand complex, wordt een 'Voorziening onrendabele toppen projecten’ gevormd ten laste van de
overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille, zodra het project intern geformaliseerd en extern

gecommuniceerd is.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
De niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille hebben betrekking op wijzigingen die in

het verslagjaar zijn ontstaan in de reéle waarde van het vastgoed in exploitatie.

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

vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden.
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Netto resultaat overige activiteiten

Overige activiteiten

Opbrengsten en kosten inzake overige activiteiten ontstaan uit werkzaamheden die niet tot de primaire
activiteiten van Wooncompas behoren. De kosten behorende bij overige activiteiten worden toegerekend

aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben.

Lonen en salarissen

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst- en
verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers. Deze kosten worden middels
kostenverdeling aan de diverse functionele posten in het resultaat toegerekend, zoals toegelicht onder

'toerekening baten en lasten'.

Pensioenlasten

Alle pensioenregelingen zijn verwerkt volgens de verplichtingenbenadering. De over het verslagjaar
verschuldigde premie wordt als last verantwoord. Deze kosten worden middels kostenverdeling aan de
diverse functionele posten in het resultaat toegerekend, zoals toegelicht onder ‘toerekening baten en

lasten'.

Afschrijvingen materiéle vaste activa (ten dienste van de exploitatie)

Op activa voor eigen gebruik en activa ten dienste van de exploitatie wordt lineair afgeschreven. De
afschrijvingen op activa ten behoeve van diensten servicecontracten zijn direct toegerekend aan de
exploitatie van de vastgoedportefeuille. De kosten van afschrijvingen op activa ten dienste van de eigen
bedrijfsvoering worden middels kostenverdeling aan de diverse functionele posten in het resultaat
toegerekend, zoals toegelicht onder 'toerekening baten en lasten’. De afschrijvingen zijn in de jaarrekening

opgenomen onder de overige directe operationele lasten exploitatie bezit.

Overige bedrijfslasten

De overige bedrijfslasten worden toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben. Deze

kosten worden middels kostenverdeling aan de diverse functionele posten in het resultaat toegerekend.

Toerekening baten en lasten

Om tot de functionele indeling van de winst- en verliesrekening te komen wordt gebruik gemaakt van een
kostenverdeelstaat. Hierbij worden de personeelslasten en overige bedrijfskosten verdeeld op basis van de

werkelijke activiteiten van de werknemers.

Netto resultaat overige organisatiekosten

Overige organisatiekosten
Dit betreffen de kosten die niet aan reguliere bedrijfsactiviteiten toegerekend kunnen worden. De overige

organisatiekosten worden toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben.
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Netto resultaat leefbaarheid

Leefbaarheid

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

zijn toe te rekenen, worden ook verantwoord als leefbaarheidsuitgaven.

Saldo financiéle baten en lasten
Rentebaten en rentelasten
Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de effectieve rentevoet

van de betreffende activa en passiva.

Belasting over het resultaat

Vanaf 1januari 2008 is Wooncompas integraal belastingplichtig voor de vennootschapsbelasting.
Corporaties zijn sindsdien verplicht over al hun activiteiten vennootschapsbelasting te betalen. Een en
ander is vastgelegd in een VSO. In deze VSO zijn specifieke bepalingen opgenomen met betrekking tot de

waardering van posten op de fiscale openingsbalans en de wijze van resultaatneming.

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

wijzigingen in het te hanteren belastingtarief.
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Financiéle instrumenten en risicobeheersing

Financiéle instrumenten

Financiéle instrumenten omvatten investeringen in aandelen en obligaties, handels- en overige
vorderingen, geldmiddelen, leningen en overige financieringsverplichtingen, afgeleide financiéle
instrumenten (derivaten), handelsschulden en overige te betalen posten. In de jaarrekening zijn de
volgende categorieén financiéle instrumenten opgenomen: handelsportefeuille (financiéle activa en
financiéle verplichtingen), gekochte leningen en obligaties, verstrekte leningen en overige vorderingen,

investeringen in eigenvermogensinstrumenten, overige financiéle verplichtingen en derivaten.

Financiéle instrumenten omvatten tevens in contracten besloten afgeleide financiéle instrumenten
(derivaten). Deze worden door de instelling gescheiden van het basiscontract en apart verantwoord
indien:
- de economische kenmerken en risico’s van het basiscontract en het daarin besloten derivaat niet
nauw verwant zijn;
- een apart instrument met dezelfde voorwaarden als het in het contract besloten derivaat aan de
definitie van een derivaat zou voldoen;
- het gecombineerde instrument niet wordt gewaardeerd tegen reéle waarde met verwerking van

waardeveranderingen in de winst- en verliesrekening.

De leningen in de portefeuille van Wooncompas bevatten geen rentederivaten en geen embedded
derivaten welke zijn afgescheiden van het basiscontract. Op balansdatum werd door Wooncompas geen
markt-, prijs- of valutarisico gelopen. Het gebruik van rente-instrumenten is volgens het financieel
reglement van Wooncompas toegestaan. Er mag slechts gebruik worden gemaakt van rentecaps of payer

swaps die risico beperkend werken en geen speculatieve doelstelling hebben.

Renterisico

Wooncompas loopt renterisico over de rentedragende vorderingen (met name onder financiéle vaste
activa en liquide middelen) en rentedragende langlopende en kortlopende schulden (waaronder schulden

aan kredietinstellingen).

Voor vorderingen en schulden met variabele renteafspraken loopt Wooncompas risico ten aanzien van
toekomstige kasstromen, met betrekking tot vastrentende vorderingen en schulden loopt Wooncompas

risico’s over de marktwaarde.

WSW renterisicoprofiel

Van oudsher heeft het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) een richtlijn renterisico op haar
website staan. Volgens deze richtlijn mag vrij vertaald het deel van de leningenportefeuille van een
individuele corporatie dat jaarlijks blootstaat aan renteherziening en/of herfinanciering niet meer
bedragen dan 15 procent van die leningenportefeuille. In 2014 besloot het WSW dat zij de richtlijn niet
gebruiken als richtlijn waar elke individuele corporatie aan moet voldoen. De bepaling dat een individuele
corporatie niet meer dan 15 procent van haar leningenportefeuille jaarlijks mag blootstellen aan renterisico

is daarmee ook komen te vervallen. Het WSW handhaaft wel de 15 procent als risicomaatstaf voor de
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maximum herfinanciering voor WSW op het collectief aan corporaties. Dit komt voort uit de wens van
WSW dat het liquiditeitsrisico binnen de totale borg beheersbaar blijft en dat WSW wil voorkomen
geconfronteerd te worden met het risico op omvangrijke aanspraken op de borg die het niet kan
honoreren. WSW zal er daarom op toezien dat het herfinancieringsrisico van alle deelnemende corporaties

samen per jaar maximaal 15 procent van het geborgde lening volume bedraagt.

In het treasurystatuut is bepaald dat het totaal bedrag waarover renterisico mag worden gelopen
maximaal het door WSW vastgestelde maximum voor de gehele sector mag bedragen. Wooncompas
heeft ook haar bedrijfseconomische renterisico bepaald in het treasurystatuut, dat komt uit op 20%.
Wooncompas blijft alle jaren onder het bedrijfseconomische maximum van het renterisico (zie

onderstaande grafiek).

Totaal (bedrijfseconomisch) renterisico (x € miljoen)

€120 mmmm—Variabele leningen

mmm— Kasstroom aflossingen

€100 — Operationeel +
(Des)investeringen
Conversies

€80 Maximum renterisico 20%

/ = == == Optimum renterisico 10%

...... Minimum renterisico 5%

Miljoen

€20
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Figuur 1: Renterisico 2020-2029

In de bovenstaande grafiek is het verloop van het bedrijfseconomisch renterisico voor de in de
meerjarenbegroting opgenomen jaren weergegeven, uitgesplitst in variabele leningen, kasstroom
annuitaire aflossing (excl. rente), kasstroom operationeel + (des)investeringen, herfinancieringen (fixe
leningen) en conversies. Het maximum en optimum van het renterisico is gebaseerd op het saldo van de

leningenportefeuille van het jaar ervoor (t-1).

Kredietrisico

Wooncompas heeft geen significante concentraties van kredietrisico. Er bestaat een kredietfaciliteit ter
hoogte van 5 miljoen euro bij de Rabobank en er kan gebruik worden gemaakt van een variabele lening
met een hoofdsom van 5 miljoen euro bij de NWB (met verplichte opname van 1 miljoen euro en een
looptijd tot 1juli 2021). Voor zover noodzakelijk worden nadere zekerheden verstrekt aan de bank voor

beschikbare kredietfaciliteiten.
Liquiditeitsrisico

Wooncompas maakt gebruik van een kredietfaciliteit bij de Rabobank. Voor zover noodzakelijk, worden

nadere zekerheden verstrekt aan de bank voor beschikbare kredietfaciliteit.
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Voor de door Wooncompas afgesloten basisrentelening, met een hoofdsom van 10 miljoen euro geldt het
volgende liquiditeitsrisico: Wanneer geldgever en geldnemer geen overeenstemming bereiken over de
aanpassing van de kredietopslag zal de leningovereenkomst worden beéindigd en zal op de
herzieningsdatum van de kredietopslag het restant van de hoofdsom met rente, kosten en eventueel
verschuldigde vergoedingen in zijn geheel worden afgelost. In geval van vervroegde aflossing wordt
aanvullend, op de herzieningsdatum van de kredietopslag, de marktwaarde van de renteafspraken inzake

de basisrente over de resterende looptijd van de leningsovereenkomst afgerekend.

Voor genoemde basisrentelening is tot 21 december 2020 een rente verschuldigd over het schuldrestant
van 3,44 procent, bestaande uit een basisrente van 3,12 procent en een kredietopslag van 0,32 procent. De

kredietopslag loopt tot en met 21 december 2020.

Beschikbaarheidsrisico

Voor de beschikbaarheid van geborgde financiering voor sociale woningbouw tegen gunstige voorwaarden
is de organisatie sterk afhankelijk, in lijn met de gehele sector, van het blijvend functioneren van het

borgingsstelsel via het WSW.
Voor de beschikbaarheid van financiering voor activiteiten waar geen borging voor mogelijk is, is de

organisatie evenals andere marktpartijen sterk afhankelijk van de bereidheid van banken of andere

financiers om deze financieringen te verstrekken.
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Belangrijke inschattingen ten aanzien van waardering en
resultaatbepaling

De belangrijkste uitgangspunten welke bij de bepaling van de reéle waarde van de op actuele waarde
gewaardeerde vastgoedportefeuille zijn gehanteerd, zijn uiteengezet in de grondslagen voor de

waardering van activa en passiva.

De volgende aspecten, met een bijzondere invioed op de uitkomsten van de waardering, kennen ten tijde

van het opmaken van deze jaarrekening een bijzondere onzekerheid:

Gemiddelde resterende looptijd bestaande huurcontracten

Deze is voor contracten met een bekende looptijd gebaseerd op de contractueel minimaal resterende

contractduur.

Verhuurderheffing

In de waardering van het vastgoed in exploitatie is rekening gehouden met een verhuurderheffing voor de
volledige DCF-periode. Op basis van de nu geldende wet- en regelgeving is gerekend met een percentage
van 0,561 procent voor 2019, 0562 procent voor 2020 en 2021, 0,563 procent voor 2022 en 0,537 procent
voor 2023, 0,538 procent voor 2024 tot en met 2036 en 0,537 vanaf 2037.

Verwerking verplichtingen

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen ook feitelijke verplichtingen verwerkt
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.

Verwerking van onrendabele investeringen nieuwbouw en

herstructurering

De aannames gedaan voor de vaststelling van de financiéle impact van bovengenoemde feitelijke
verplichtingen kunnen afwijken bij daadwerkelijke realisatie van de projecten. Planvorming kan onder meer
wijzigingen in de tijd ondergaan door bewegingen in het prijsniveau van leveranciers, wettelijke procedures

en aanpassingen in de voorgenomen bouwproductie.

Verwerking fiscaliteit

De belastingdienst en Wooncompas hebben in het boekjaar 2015 overeenstemming bereikt over
verliesverrekening op projecten conform VSO2. Met ingang van de aangifte VPB 2013 heeft Wooncompas
ervoor gekozen het vastgoed voor fiscale doeleinden af te waarderen. Wooncompas heeft in 2014 de VSO
2 ondertekend. De fusie tussen Wooncompas en Woonvisie is met algemene titel gedaan met

terugwerkende kracht 1-1-2019.
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Toelichting op de balans per 31-12-2019

Bedragen x € 1.000

1.1 Immateriéle vaste activa

1.1.1. Overige immateriéle vaste activa

2019 2018
Saldo 1 januari
-Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 1.212 695
-Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen -179 -40
Boekwaarde 1 januari 1.033 454
Mutaties boekjaar
-Investeringen 377 517
-Desinvesteringen - -
-Afschrijvingen -242 -139
-Correctie afschrijvingen i.v.m. desinvesteringen - -
Saldo 135 378
Saldo 31 december
-Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 1.589 1.212
-Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen -422 -179
Boekwaarde 31 december 1.148 1.033

Overige immateriéle vaste activa
Onder de overige immateriéle vaste activa zijn kosten geactiveerd van de implementatie van diverse
(gekochte) softwarepakketten. De nieuwe investeringen in nieuwe softwarepakketten hebben betrekking

op het faciliteren van het nieuwe werken.

De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden als volgt:

Systematiek Termijn

Automatisering lineair 3-5 jaar
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1.2 Vastgoedbeleggingen
1.2.1 DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Saldo 1 januari

-Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
-Cumulatieve henwaarderingen

-Cumulatieve waardeveranderingen
Boekwaarde 1 januari

Mutaties

-Investeringen - initiéle verkrijgingen

-Investeringen - opleveringen nieuwbouw
-Investeringen - uitgaven na eerste verwerking
-Desinvesteringen - buitengebruikstellingen en afstotingen
-Overboeking naar Verkopen onder Voorwaarden
-Overboeking naar voorraad te verkopen vastgoed
-Overboeking naar DAEB-vastgoed in exploitatie
-Overboeking naar niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
-Aanpassing marktwaarde

Totaal mutaties

Saldo 31 december

-Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
-Cumulatieve henwaarderingen

-Cumulatieve waardeveranderingen
Boekwaarde 31 december

DAEB-
vastgoed
in
exploitatie

453.438
686.074
-26.281
1.113.232

92.159
107.094

467.062
775.789
-22.524
1.220.327

Niet-DAEB-
vastgoed
in
exploitatie

128.258
115.329

-8.246
235.340

127.227
130.841

-7.609
250.458

Totaal

581.696
801.403
-34.527

109.181

122.214

594.239
906.630
-30.134
1.470.784

Vastgoed in exploitatien de post DAEB-vastgoed in exploitatie zijn 8.200 (2018: 8.370) verhuureenheden

en in de post niet-DAEB-vastgoed in exploitatie zijn 1.881(2018: 1.878) verhuureenheden opgenomen.

De geschatte waarde gebaseerd op de meest recente WOZ-beschikkingen van deze verhuureenheden

bedraagt 1,723 miljard euro (2018: 1,571 miljard euro).

De marktwaarde van het bezit van Wooncompas is in totaal over het jaar 2019 met 122 miljoen (9,1%)

gestegen van 1.349 miljoen euro ultimo 2018 naar 1.471 miljoen euro ultimo 2019, verdeeld naar 1.220

miljoen euro aan DAEB en 251 miljoen euro aan niet-DAEB vastgoed. Per 31 december 2019 is de som van

de in de vaste activa in exploitatie opgenomen positieve herwaarderingen 893,5 miljoen euro en de

negatieve waardeveranderingen 30,1 miljoen euro. Het betreft de mutatie op de historische verkrijgings-

of vervaardigingsprijs.

Toelichting bij de waardeveranderingen

De totale marktwaardeverandering van de portefeuille komt uit op 122,2 miljoen euro in 2019. Procentueel

een stijging van 9,1%. Dit bestaat uit 109,2 miljoen autonome waardestijging (8,3%)verdeeld over 111,5

miljoen euro stijging op de woningportefeuille en 2,3 miljoen euro waardedaling op het overige bezit

(parkeren + BOG). De restant waardestijging (0,8%)wordt veroorzaakt door veranderingen in de
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portefeuille te weten, het saldo van de waardestijging door oplevering van nieuwe woningen minus
afwaardering van sloopcomplexen van 16,3 miljoen euro, toename van waarde door na-investeringen ter

grootte van 2,4 miljoen euro en het negatieve saldo van overige dispositie-acquisitie van 5,7 miljoen euro.

Weergave van de autonome waardeontwikkeling naar deelportefeuilles:

Deelportefeuilles Waardeontwikkeling

Voormalig Woonvisie (BAR) Wonen 8,7%
Voormalig Woonvisie (BAR) BOG 3,4%
Voormalig Woonvisie (BAR) Parkeren 1,3%
Totaal Voormalig Woonvisie (BAR) 85%
Voormalig WoonCompas (Rotterdam) Wonen 1,7%
Voormalig WoonCompas (Rotterdam) BOG -6,5%
Voormalig WoonCompas (Rotterdam) Parkeren 7,5%
Totaal voormalig WoonCompas (Rotterdam) 6,0%
Totaal Wooncompas standing 8,3%
Wonen 8,9%
BOG -0,8%
Parkeren 1,5%
Totaal Wooncompas standing 8,3%

De waardeontwikkeling van de woningen sluit aan bij de landelijke trend. De belangrijkste factor voor de
stijging is de leegwaardeontwikkeling. Daarnaast hebben de huurstijging (incl. harmonisatie) en de daling

van de disconteringsvoet een substantieel effect.

De BOG portefeuille kent een kleine waardedaling, dit is grotendeels te verklaren door een waardedaling
van complex De Aarhof blok 2, waar de investering ten behoeve van herontwikkeling is ingerekend en een
drukkend effect heeft. De waarde van de parkeercomplexen kent een kleine stijging als gevolg van de

leegwaardestijging.

Waarderingsgrondslag

Zowel het DAEB- als het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is gewaardeerd tegen de marktwaarde in
verhuurde staat die is bepaald op basis van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde die als
bijlage is opgenomen bij de RTIV. Hierbij wordt op basis van de toekomstige kasstromen de marktwaarde
middels de Discounted Cash Flow (DCF) Methode bepaald. Bij het bepalen van de marktwaarde is de full-

versie van het waarderingshandboek gehanteerd.
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Inschakelen taxateurs

Jaarlijks wordt 1/3 deel van het vastgoed in exploitatie getaxeerd door onafhankelijke en ter zake
deskundige externe taxateurs, ingeschreven bij het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs. Dit betekent
dat elk derde deel van het vastgoed in exploitatie minimaal eens per drie jaar opnieuw wordt getaxeerd.
Het 1/3 deel wordt zo samengesteld dat dit een representatief deel van het totale bezit is. Voor het 2/3
deel van het bezit (exclusief BOG eenheden) dat niet getaxeerd wordt taxeert de corporatie het bezit zelf.
Voor het 2/3 deel van de BOG eenheden dat niet getaxeerd wordt, wordt een markttechnische update
verricht door de taxateurs. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij
gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisversie zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit

van Wooncompas en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit woningcorporaties.

Wooncompas maakt voor de taxaties gebruik van een drietal taxateurs. Het bezit in Ridderkerk,
Albrandswaard en Barendrecht is verdeeld over twee taxateurs. Voor de waardering van het bezit in

Rotterdam is een derde taxateur ingeschakeld.

Toelichting bij de belangrijkste parameters:

Exit yield (%)

De eindwaarde of restwaarde is de geschatte opbrengstwaarde van het object aan het einde van de
beschouwingsperiode. De eindwaarde wordt bepaald door de geschatte bruto huuropbrengsten aan het
einde van de beschouwingsperiode te delen door een geschat (bestaande voorraad) of gewenst
(investeringsprojecten) rendement. Dit rendement wordt de exit yield (EY) genoemd. Hoe hoger de EY hoe
lager de eindwaarde. De woningen kenden ultimo 2019 een gemiddelde exit yield van 5,3 (2018: 5,8)
procent. Voor de BOG-eenheden gold ultimo 2019 een gemiddelde exit yield van 8,2 (2018: 9,2) procent.

Disconteringsvoet

De disconteringsvoet is de vertaling van de rendementseis waartegen inkomsten contant worden
gemaakt. Deze disconteringsvoet wordt gebruikt om de huidige waarde van inkomsten in de toekomst te
bepalen. Als basis voor de disconteringsvoet wordt het 24-maandsgemiddelde van de 10-jaars IRS
(Interest Rate Swap) genomen. Het 24-maandsgemiddelde wordt bepaald door de IRS zoals deze geldt op
het moment van waardebepaling op peildatum en de IRS op de laatste dag van de 23 daaraan

voorgaande kalendermaanden te middelen.

Deze rentevoet wordt verhoogd met:

- Een vastgoedsector gebonden risico-opslag, ter compensatie van het verschil tussen het generieke
onroerend goed risico van het te waarderen object en de generieke risicovrije rentevoet.

- Een marktrisico-opslag voor de in te schatten exploitatierisico’s van het object, die specifiek
voortvloeien uit het gebied en de markt waar het vastgoedobject in is gelegen, ten opzichte van
het eerder bepaalde generieke onroerend goed risico.

- Een objectrisico-opslag voor het specifieke vastgoedsegment waartoe het object behoort, ten
opzichte van het eerder onderscheiden generieke vastgoedrisico en het specifieke marktrisico. Hoe

hoger het ingeschatte risico van het object hoe hoger het te hanteren percentage.

De woningen kenden ultimo 2019 een gemiddelde disconteringsvoet van 6,4 (2018: 6,5) procent. Voor de
BOG-eenheden gold ultimo 2019 een gemiddelde disconteringsvoet van 7,1 (2018: 7,2).
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Instandhoudingsonderhoud

Instandhoudingonderhoud is het onderhoud dat benodigd is om het object in dezelfde technische staat te
behouden als waarin het zich op het moment van waarderen bevindt. Daaronder worden ook die
onderhoudsmaatregelen begrepen, die nodig zijn om eventueel achterstallig onderhoud op te heffen,
zonder dat sprake is van een verbetering van de kwaliteit van het complex op basis waarvan een
huurverhoging gevraagd zou kunnen worden. Tot het onderhoud wordt ook gerekend het zogeheten

incidenteel of klachtenonderhoud.

Mutatieonderhoud

Mutatieonderhoud doet zich voor bij het vrijkomen van de woning door contractopzegging door de
huurder. De hoogte van de kosten voor het mutatieonderhoud is afhankelijk van het type verhuureenheid.
Mutatieonderhoud geldt alleen in het geval van wederverhuur (door exploiteer scenario). In het geval van
verkoop (uitpondscenario) wordt mutatieonderhoud niet opgenomen. Anno 2019 is het mutatieonderhoud

verwerkt in het instandhoudingsonderhoud.

Beheerkosten

Onder beheerkosten worden verstaan de interne kosten gemaakt ten behoeve van het beheer van ieder
object, inclusief kosten van huurherziening en interne kosten gemaakt voor de verhuur en marketing van
het object en exclusief niet-object gebonden kosten, maatschappelijke beheerskosten, taxatiekosten en
accountantskosten. De beheerkosten worden rechtstreeks afgeleid uit de Vastgoedexploitatiewijzer, als

zijnde de meest representatieve norm in de markt.

Mutatieleegstand

De periode waarin geen huur wordt ontvangen voor leegstaande eenheden.

Effect vrijheidsgraden op marktwaarde
Bij het bepalen van de marktwaarde is de full-versie van het waarderingshandboek gehanteerd. De
variabelen in de berekening zijn conform het waarderingshandboek gehanteerd met uitzondering van de
volgende vrijheidsgraden:
- Markthuur(stijging): De gehanteerde markthuurtabel is in overleg met de externe taxateurs
vastgesteld.
- Exit yield (%): Bij BOG is de exit yield bepaald in relatie tot de gehanteerde disconteringsvoet. Bij

woningen is de exit yield conform het handboek toegepast.
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Bij het bepalen van de toekomstige kasstromen voor de DCF-berekening is gebruik gemaakt van de

volgende exit yields:

Aantal complexen

Exit yield categorie Woningen BOG/Parkeren
4,0% - 4.5% 9 -
>4,5% - 5,0% 31 1
>5,0% - 5,5% 26 -
>5,5% - 6,0% 23 -
>6,0% - 6,5% 12 .
>6,5% - 7,0% 5 6
>7,0% - 7,5% - 5
>7,5% - 8,0% - 5
>8,0% - 8,5% 1 1
>8,5% - 9,0% - 2
>9,0% - 9,5% - 3
>9,5% - 10,0% - 2
>10,0% - 10,5% - 1
>10,5% - 11,0% - 4
>11,0% - 11,5% - 1
>11,5% - 12,0% - 1
>12,0% - 12,5% - 3

>12,5% - 13,0% - -

>13,0% - 13,5% - .

>13,5% - 14,0% - 1
>14,0% - 14,5% - 1
Totaal 107 37

- Leegwaarde(stijging): De gehanteerde leegwaarde is in overleg met de externe taxateurs
vastgesteld.

- Onderhoud: Het Handboek Marktwaardering hanteert een bedrag per woning rekening houdend
met eengezinswoningen/meergezinswoningen en ouderdom. Wooncompas past het VTW-boekje
(Vereniging van Toezichthouders Woningcorporaties) toe (VEX-normen), welke de
instandhoudingskosten per woning verfijnder berekent.

- Disconteringsvoet: De gehanteerde disconteringsvoeten zijn in overleg met de externe taxateurs

vastgesteld.
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Bij het bepalen van de toekomstige kasstromen voor de DCF-berekening is gebruik gemaakt van de

volgende disconteringsvoeten:

Aantal complexen

Disconteringsvoet categorie Woningen BOG/Parkeren

4,5% - 5,0% = =

>5,0% - 5,5% 5 -
>5,5% - 6,0% 20 2
>6,0% - 6,5% 27 3
>6,5% - 7,0% 50 5
>7,0% - 7,5% 5 18
>7,5% - 8,0% - 7
>8,0% - 8,5% - 5
>8,5% - 9,0% - 4
>9,0% - 9,5% - 2

>9,5% - 10,0% = -
>10,0% - 10,5% - 1
>10,5% - 11,0% - 1
>11,0% - 11,5% - -
>11,5% - 12,0% - -

Totaal 107 37

Cehanteerde complexindeling

Om de marktwaardewaardering van het onroerend goed in exploitatie te bepalen, zijn alle
verhuureenheden opgedeeld in waarderingscomplexen. De gekozen complexindeling sluit aan bij de
financieel administratieve complexindeling zoals die ook in het primaire systeem is opgenomen en die ten
behoeve van de sturing wordt gehanteerd. Uitgangspunten binnen deze complexindeling zijn
homogeniteit van het bezit binnen een complex alsmede vergelijkbare bouwjaren. Per complex (zijnde een
kasstroom genererende eenheid) is ten behoeve van de taxatie een onderscheid gemaakt tussen
woningen, parkeren en BOCG. Dit is noodzakelijk omdat binnen de gekozen waarderingssystematiek de

methodiek en de opbouw van de parameters verschilt.
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Parameters

Bij het bepalen van de toekomstige kasstromen voor de DCF-berekening is gebruik gemaakt van de

volgende parameters:

Parameters woongelegenheden 2019 2020 2021 2022 2023 2024 e.v.
Prijsinflatie 1.30% 1.50% 1.80% 2,00% 2,00% 2,00%
Looninflatie 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Bouwkostenstijging 3.50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Leegwaardestijging (afhankelijk van ligging) 5,00% 7,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud per vhe -EGW  VTW-bedrager] +BK stijging +BK stijging +BK stijging +BK stijging +BK stijging
Instandhoudingsonderhoud per vhe - MGW  VTW-bedragen +BK stijging +BK stijging +BK stijging +BK stijging +BK stijging
Instandhoudingsonderhoud per vhe -

Studenteneenheid n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Instandhoudingsonderhoud per vhe -

Zorgeenheid (extramuraal) n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.

Mutatieonderhoud per vhe - EGW

in VTW -bedrag|

in VTW -bedrag|

in VTW -bedrag

in VIW -bedrag

in VIW -bedrag

in VTW -bedrag|

Mutatieonderhoud per vhe - MGW

in VIW -bedrag|

in VTW -bedrag|

in VIW -bedrag

in VIW -bedrag

in VIW -bedrag

in VIW -bedrag|

Mutatieonderhoud per vhe -
Studenteneenheid

in VIW -bedrag|

in VTW -bedrag|

in VTW -bedrag

in VIW -bedrag

in VIW -bedrag

in VIW -bedrag|

Mutatieonderhoud per vhe - Zorgeenheid
(extramuraal)

in VIW -bedrag|

in VTW -bedrag|

in VIW -bedrag

in VIW -bedrag

in VIW -bedrag

in VIW -bedrag|

Achterstallig onderhoud per vhe - EGW o0 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Achterstallig onderhoud per vhe - MGW a0 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Achterstallig onderhoud per vhe -

studenteneenheid a0 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Achterstallig onderhoud per vhe -

Zorgeenheid (extramuraal) a0 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Beheerkosten EGW o 447 + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie
Beheerkosten MGW 0439 +inflatie + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie
Beheerkosten studentenhuisv esting o 413| +inflatie + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie
Beheerkosten Zorgeenheid (extramuraal) o 405| +inflatie + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie
Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) gem.tarief + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie
Belastingen, verzekeringen, en overige

zakelijke lasten (% van de WOZ) 0.09%| +inflatie + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie
Verhuurdersheffing (% van de W OZ) 0,562% 0,562% 0.562% 0.563% 0,537% 0,538%
Maximale grondslag verhuurdersheffing 270.000 294.000 315.168 329.666 336.259 342.984
Huurstijging bov en prijsinflatie - zelfstandige

eenheden 1.0% 1.2% 1.3% 0.5% 0.5% 0.5%
Huurstijging bov en prijsinflatie -

onzelfstandige eenheden n.v.t n.v.t n.v.t. n.v.t n.v.t n.v.t
Huurderving (% v an de huursom) 1,0% 1,0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0%
Mutatieleegstand - gereguleerde woningen

(in maanden) 0 0 0 0 0 0
Mutatieleegstand - geliberaliseerde

woningen (in maanden) 3 3 3 3 3 3
Juridische splitsingskosten per eenheid 0 531 + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie + inflatie
Technische splitsingskosten per eenheid a0 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Verkoopkosten bij uitponden (% van de

leegwaarde) 1.40% 1.40% 1,40% 1,40% 1,40% 1.40%
Overdrachtskosten (% van de berekende

waarde) 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%
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Parameters bedrijfsmatig en
maatschappelijk onroerend goed

Instandhoudingsonderhoud BOG per m?2

BVO a 5,60 +inflatie +inflatie + inflatie
Instandhoudingsonderhoud MOG per m2

BVO a 6,80 +inflatie +inflatie + inflatie
Mutatieonderhoud BOG per m2 BVO 9,40% +inflatie +inflatie + inflatie
Mutatieonderhoud MOG per m2 BVO 11,4 +inflatie +inflatie +inflatie
Marketing (% van de marktjaarhuur) 14% 14% 14% 14%
Achterstallig onderhoud per vhe o 0,00 n.v.t. n.v.t. n.v.i.
Beheerkosten - BOG (% van de markthuur) 3% 3% 3% 3%
Beheerkosten - MOG (% van de markthuur) 2% 2% 2% 2%
Gemeentelike OZB (% van de WO7) gem.tarief +inflatie + inflatie + inflatie
Belastingen, verzekeringen en overige

zakelike lasten (% van de WOZ) 0,13% 0,13% 0,13% 0,13%
Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6
Overdrachtskosten (% van de berekende

waarde) 7.00% 7.00% 7.00% 7.00%
Parameters parkeergelegenheden 2019 2020 2021 2022 e.v.
Instandhoudingsonderhoud parkeerplaats

per jaar a 52 + inflatie + inflatie + inflatie
instandhoudingsonderhoud garagebox per

jaar al173 +inflatie +inflatie + inflatie
Beheerkosten parkeerplaats per jaar a 27 +inflatie +inflatie +inflatie
Beheerkosten garagebox per jaar a 38 +inflatie + inflatie + inflatie
Belastingen, verzekeringen en overige

zakelike lasten (% van de WOZ) 0,24% 0,24% 0,24% 0,24%
Juridische splitsingskosten per eenheid o 531 + inflatie + inflatie + inflatie
Technische splitsingskosten per eenheid a0 +inflatie +inflatie +inflatie
Verkoopkosten per eenheid a 531 +inflatie + inflatie + inflatie
Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6
Overdrachtskosten (% van de berekende

waarde) 7.00% 7.00% 7.00% 7.00%
Parameters intramuraal zorgvastgoed 2019 2020 2021 2022 e.v.
Instandhoudingsonderhoud per m2 BVO o 9,00 +inflatie +inflatie + inflatie
Mutatieonderhoud per m2 BVO a 11,40 +inflatie + inflatie + inflatie
Marketing (% van de marktjaarhuur) 14% 14% 14% 14%
Achterstallig onderhoud per vhe o 0,00 n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Beheerkosten (% van de markthuur) 2.5% 2,5% 2.5% 2.5%
Gemeentelike OZB (% van de WOZ) 0,36% 0,36% 0.36% 0,36%
Belastingen, verzekeringen en overige

zakelike lasten (% van de WO7) incl.bij OZB incl.bif OZB incl.bij OZB incl.bij OZB
Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6
Overdrachtskosten (% van de berekende

waarde) 7.00% 7.00% 7.00% 7.00%
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Beleidswaarde

De beleidswaarde is een waardering waarbij het beleid van een organisatie zoveel mogelijk wordt
meegenomen in de waardering. Deze waarde gaat uit van de marktwaarde in verhuurde staat. De
beleidswaarde is van toepassing op zelfstandige woongelegenheden (EGW, MGW en extramurale
zorgeenheden) en onzelfstandige woongelegenheden (studenteneenheden). Voor niet-woongelegenheden
en intramuraal vastgoed wordt verondersteld dat de beleidswaarde gelijk is aan de marktwaarde. Niet-
woongelegenheden betreft de categorieén: bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed (BOG en
MOQ) en parkeergelegenheden. De beleidswaarde (incl. de marktwaarde voor niet-woongelegenheden en

intramuraal vastgoed) wordt bepaald voor het totaal van de corporatie.

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

vier afslagen houden het volgende in:

1 Beschikbaarheid

In de marktwaarde zijn er twee exploitatievormen; uitponden en doorexploiteren. Omdat een
woningcorporatie in principe het doel heeft woningen duurzaam te verhuren schrijft de beleidswaarde voor
dat het gehele bezit volgens doorexploiteren wordt gewaardeerd. Dit heeft een verlagend effect op de

disconteringsvoet.

2. Betaalbaarheid
De marktwaarde gaat uit van markthuren. Woningcorporaties verhuren het bezit vaak tegen een lagere
huur dan de markthuur. In de stap betaalbaarheid wordt dit gecorrigeerd. De markthuur wordt vervangen

door de lagere streefhuur. Dit geeft in de meeste gevallen het grootste effect op de beleidswaarde.

3. Kwaliteit
Het mutatieonderhoud en het instandhoudingsonderhoud worden vervangen voor een beleidsnorm voor
het onderhoud. Deze norm is vastgesteld op basis van de meerjarenbegroting 2020 e.v. In deze norm zit

het onderhoudsbeleid voor de komende 15 jaar.

4. Beheer
Beheerkosten en zakelijke lasten worden vervangen door een beleidsnorm voor beheer. Ook deze norm is
vastgesteld op basis van de meerjarenbegroting 2020 e.v. In deze norm zit het beleid voor de komende 15

jaar.

Het verschil in parameters ziet er als volgt uit:

Markiwaarde Beleidswaarde

gemiddelde disconteringsvoet 6,44% 6,03%
gemiddelde streefhuurprijs o] 878 | a 637
norm onderhoud o] 1.023 | & 1.633
norm beheer o 442 [ & 955
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Beleidswaarde waterval

Voor niet-woongelegenheden worden geen afslagen genomen. De beleidswaarde voor deze eenheden is
gelijk aan de marktwaarde (82,2 miljoen euro). De marktwaarde voor het gehele bezit bedraagt 1.471
miljoen euro. De beleidswaarde bedraagt in totaal 823 miljoen euro (56,0% van de marktwaarde). De

maatschappelijke bestemming is 647 miljoen euro (44,0% van de marktwaarde).

De beleidswaardewaterval voor het totale bezit van Wooncompas ziet er als volgt uit:

Beleidswaarde waterval Totale bezit
(x € 1.000)

1.600.000
1.470.783

1.400.000
-87.684
1.200.000

1.000.000

-452.937 m — 823.883
800.000 ’ -65.085

600.000
400.000
200.000

0

Beschikbaarheid Kwaliteit Beleidswaarde
Marktwaarde Betaalbaarheid Beheer

De beleidswaardewaterval voor de woongelegenheden (DAEB en niet-DAEB) van Wooncompas ziet er als
volgt uit:
Beleidswaarde waterval DAEB wonen

(x € 1.000)
1.400.000

1.200.000 1.165.502

[
1.000.000 -86.601
800.000
.|

600.000 -399.006 -36.388 — 584.345
-59.162
400.000
200.000
0
Beschikbaarheid Kwaliteit Beleidswaarde
Marktwaarde Betaalbaarheid Beheer
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Beleidswaarde waterval niet-DAEB wonen

(x € 1.000)
250.000
223.056
-1.083
200.000
-53.930 I
150.000 =4.806 -5.923
100.000
50.000
0
Beschikbaarheid Kwaliteit
Marktwaarde Betaalbaarheid Beheer

De beleidswaardewaterval voor de niet woongelegenheden van Wooncompas ziet er als volgt uit:

Beleidswaarde waterval parkeren, BOG/MOG/Z0G

(x € 1.000)

90.000
82.226 0 0 0

80.000
70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

0

Beschikbaarheid Kwaliteit
Marktwaarde Betaalbaarheid

Sensitiviteitsanalyse

In onderstaande tabel wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing van de

uitgangspunten heeft op de beleidswaarde:

Uitgangspunten Basisvariant
Disconteringsvoet 6,03%
Streefhuur per maand a 637
Beheernorm a 955
Norm onderhoud a 1.633

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in ontwikkeling is.

Verdere ontwikkeling van dit waardebegrip door de Aw en WSW zal kunnen leiden tot aanpassingen in de

beleidswaarde in de komende perioden.
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82.226

Beleidswaarde

Beleidswaarde

Beheer

Mutatie t.o.v.
vitgangspunt

0.5% hoger
a 25 hoger
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a 100 hoger

Effect op de
beleidswaarde

a 176 min lager
a 62 min hoger
a 27 min hoger

a 27 min lager

in %

-23.7%
8,4%
3,7%
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1.2.2 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en vastgoed in ontwikkeling

bestemd voor eigen exploitatie

Een overzicht van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en het vastgoed in ontwikkeling

bestemd voor eigen exploitatie is hierna opgenomen:

DAEB Niet-DAEB

Onroerend vastgoed vastgoed
e zaken in in
verkocht ontwikkelin ontwikkelin
onder g bestemnd g bestemd
voorwaard voor eigen voor eigen

en exploitatie exploitatie Totaal
Saldo 1 januari
-Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 9.676 19.051 2.416 31.143
-Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderir 1.348 -8.618 -1.876 -9.146
Boekwaarde 1 januari 11.024 10.433 540 21.997
Mutaties
-Investeringen (incl. verbeteringen bestaand bezit) - 22.756 9.261 32.017
-Desinvesteringen - terugkopen -307 -307
-Desinvesteringen - activa in exploitatie - -18.497 -233 -18.730
-Subsidiebijdragen -82 - -82
-Herwaarderingen 984 -6.588 - -5.604
-Terugname herwaarderingen -34 4.896 - 4.863
Totaal mutaties 443 2.485 9.028 12.154
Saldo 31 december
-Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 9.369 23.228 11.444 44.041
-Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderir 2.298 -10.310 -1.876 -9.887

Boekwaarde 31 december

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Wooncompas hanteerde in het verleden de koopvariant Koopgarant. In deze variant worden bij de
verkoop niet alle risico’s overgedragen en heeft Wooncompas een zogenaamde terugkoopplicht. Indien
niet alle risico's worden overgedragen, worden dergelijke transacties op basis van RJ 270 aangemerkt als
financieringstransactie (zie waarderingsgrondslagen). Bij het aangaan van de contracten is een
gemiddelde startkorting verleend tussen 25 procent en 35 procent van de taxatiewaarde en bij terugkoop

bedraagt het aandeel in de waardeontwikkeling voor Wooncompas maximaal 50 procent.

Er zijn in 2019 geen onroerende zaken verkocht onder voorwaarden. De in 2019 teruggekochte woningen
zijn als volgt verwerkt:

- Hollandsestraat 90 is in exploitatie genomen en wordt verhuurd

- Willem Landrestraat 102 staat te koop en is verantwoord onder de voorraad

- Voor Gerard Doustraat 81 is enkel de terugkoopverplichting afgekocht. De opbrengst hiervan is

verantwoord in de winst- en verliesrekening.

Ultimo 2019 zijn er nog 62 koopgarantwoningen waarvoor een terugkoopverplichting bestaat.
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2019 2018
Koopgarant Koopgarant

Aantal VOV woningen per 1 januari 65 66
Verkopen boekjaar 0 0
Terugkopen boekjaar 3 1
Aantal VOV woningen per 31 december 62 65

DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Gedurende 2019 zijn er 18 projecten verdeeld over één of meerdere deelprojecten in verschillende stadia
van ontwikkeling waarin in 2019 voor circa 32 miljoen euro is geinvesteerd. Met deze projecten was veelal

in voorgaande jaren reeds een aanvang gemaakt, waarbij ook een voorziening voor het onrendabele

gedeelte van de investering is getroffen.

In 2019 heeft oplevering plaatsgevonden van de DAEB-woningen van Rijsoord, NOM Tarwestraat en

Vrouwenpolder. De totale waarde van de opleveringen bedraagt circa 18,5 miljoen euro.

1.3 Materiéle vaste activa

1.3.1. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

2019 2018
Saldo 1 januari
-Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 6.328 7.109
-Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen -3.319 -2.981
Boekwaarde 1 januari 3.009 4.128
Mutaties boekjaar
-Investeringen 158 3.114
-Desinvesteringen/Afwaarderingen -1.161 -3.894
-Afschrijvingen -84 228
-Correctie afschrijvingen i.v.m. desinvesteringen 1.101 -567
Saldo 14 -1.119
Saldo 31 december
-Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 5.325 6.323
-Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen -2.302 -3.319
Boekwaarde 31 december 3.023 3.009

De in het boekjoar gedane investeringen hebben met name betrekking op kantoorautomatisering en

investeringen in huisvesting.

Voor het kantoorpand is in 2018 een verbouwing uitgevoerd ter hoogte van circa 3,1 miljoen euro. Eind
2018 heeft een impairment plaatsgevonden op de toen ingeschatte marktwaarde (2.181.000 euro). Begin
2020 is het voor het kantoorpand een nieuwe markttaxatie uitgevoerd en werd de waarde bepaald op
2.225.000 euro. Ultimo 2019 is de waardering vastgesteld op deze waarde en is de impairment van 2018
gecorrigeerd met 69.000 euro (positief), deze correctie is in 2019 verantwoord onder de overige

waardeveranderingen. Op het eigendom van de activa rusten geen beperkingen. De post correctie
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afschrijvingen i.v.m. desinvesteringen bestaat uit volledig afgeschreven activa welke niet meer in gebruik

zijn. De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden als volgt:

Terreinen geen afschrijvingen -
Bedrijfsgebouwen lineair 15-25 jaar
Installaties lineair 10 jaar
Inventaris lineair 5-10 jaar
Vervoermiddelen lineair 6 jaar
Automatisering lineair 3-5 jaar
Warmtemeters lineair 10-15 jaar

1.4 Financiéle vaste activa

1.4.1 Deelnemingen in groepsmaatschappijen

Deelneming Woonvisie Ridderkerk Vastgoed B.V.: 2019 2018
Saldo begin boekjaar 18 18
- Mutaties boekjaar - -
Saldo einde boekjaar 18 18

In Woonvisie Ridderkerk Vastgoed B.V. zijn in 2019 geen activiteiten uitgevoerd.

1.4.2 Latente belastingvordering(en)

2019 2018
Saldo begin boekjaar 3.504 3.506
Rijsoord - 197
- Mutatie inzake waarderingsverschil leningen o/g en u/g -22 -117
- Mutatie inzake waarderingsverschil vastgoedbeleggingen in exploit. -148 -82
Saldo per einde boekjaar 3.334 3.504

Het saldo per 31-12-2019 betreft de latentie op de leningen o/g (agio en disagio) ter hoogte van 437.558
euro en de latentie waarderingsverschillen vastgoedbeleggingen in exploitatie ter hoogte van 2,9 miljoen
euro. Ultimo 2019 is de commerciéle waardering van het vastgoed (1.471 miljoen euro) per saldo 179
miljoen euro hoger dan de fiscale waardering (1.292 miljoen euro). Een nadere toelichting op de mutaties in

de latenties is opgenomen bij 2.9.
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1.4.3 Leningen u/g

Riederbor Centrum v
gh Aarhof Fysioplus Logopedie Apotheek
2019 2019 2019 2019 2019
Saldo 1 januari 1.073 363 115 29 3
Verstrekking - - - - -
Aflossing regulier -140 -104 -12 -4 -3
Boekwaarde 31 december 934 245 103 25 -

De lening u/g ‘Riederborgh’ betreft een uitgestelde huurbetalingsverplichting van Zorgorganisatie
Riederborgh in verband met de bekostigingssystematiek vanuit de zorg. De rente bedraagt 5,5 procent en

de regeling loopt tot 2029.

De overige leningen u/g hebben betrekking op voorfinancieringen van aanpassingen aan het gehuurde
met drie zorgverlenende partijen. Deze regelingen hebben een gemiddelde resterende looptijd van 5,9

jaren.

1.5 Voorraden

1.5.1. Vastgoed bestemd voor verkoop
31-12-2019% 31-12-2018

Voorraad VOV-woningen 323 176
Voorraad reguliere koopwoningen 195 1.346
Saldo einde boekjaar 518 1.522

Voorraad ex-koopgarant woningen

In het verleden heeft Wooncompas woningen verkocht met een terugkoopgarantie. Deze regeling is na
2012 beéindigd. Wel resteert tot op heden de verplichting om de verkochte woningen terug te kopen. Deze
woningen worden verantwoord op de balans onder onroerende zaken verkocht onder voorwaarden. De
woningen worden niet opnieuw met een terugkoopgarantie verkocht, maar verkocht in de vrije verkoop of
in exploitatie genomen. Teruggekochte woningen worden verantwoord onder vastgoed bestemd voor

verkoop.

Per 31-12-2019 staat er 1(2018: O) ex-koopgarantwoning op de voorraad. Daarnaast staat er een
terugkoop zonder verplichting van eind 2018 op de voorraad. Deze woning moest na terugkoop eerst

verbouwd worden en wordt begin 2020 in de vrije verkoop verkocht.

Voorraad voormalig huurwoningen

De totale verkoopportefeuille bevat woningen die de komende tien jaar aangeboden worden aan de
zittende huurder of bij mutatie verkocht. Deze woningen zijn verantwoord onder de activa in exploitatie
zolang ze op balansdatum nog zijn verhuurd. Woningen die per balansdatum leeg staan en gereed zijn
voor verkoop worden gepresenteerd als voorraad vastgoed bestemd voor verkoop. Deze woningen worden

gewaardeerd tegen marktwaarde in verhuurde staat of lagere opbrengstwaarde.

Per 31-12-2019 is 1 (2018: vier) woning aangemerkt als voorraad bestemd voor verkoop. De verwachting is

dat deze woning binnen 1 jaar wordt verkocht.
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1.6 Vorderingen

1.6.1 Huurdebiteuren
31-12-2019 31-12-2018

Huurdebiteuren 745 1.111
Voorziening dubieuze debiteuren -401 -277
344 834

Saldo einde boekjaar

De huurachterstand uitgedrukt in een percentage van het totaal van de huren en vergoedingen bedraagt

1,09 procent ultimo 2019 (ultimo 2018: 1,21 procent).

De voorziening dubieuze debiteuren is op statische wijze bepaald. De vorderingen zijn beoordeeld op de
mogelijkheden deze nog te kunnen incasseren. Ondanks een daling in de reguliere huurachterstanden
neemt de voorziening neemt relatief fors toe. Dit wordt veroorzaakt door een forse stijging (+ 160.000

euro) in de deelpost overige contracten (niet-DAEB), deze worden vrijwel volledig als dubieus geoormerkt.

1.6.2 Gemeenten
31-12-2019 31-12-2018

Gemeenten:

Diverse vorderingen 51 3
Voorziening dubieuze vordering
Saldo einde boekjaar

51 3

Deze vorderingen betreffen voor het merendeel huurverplichtingen van de Gemeente Rotterdam (47.000

euro) en de Gemeente Ridderkerk (4.000 euro).

1.6.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen
31-12-2019% 31-12-2018

Belastingvorderingen
Vennootschapsbelasting

Omzetbelasting -

Nog te ontvangen prorata BTW - -
Saldo einde boekjaar

De te vorderen VPB is verrekend met de verschuldigde VPB onder de kortlopende schulden.

1.6.4 Overige vorderingen
Overige vorderingen 31-12-2019 31-12-2018
Overige 166 199
Saldo einde boekjaar 144 199

Het saldo van de overige vorderingen bestaat ultimo 2019 bijna volledig uit overige debiteuren. De

verwachting is dat deze bedragen in 2020 worden ontvangen.
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1.6.5 Overlopende activa

Deze post is als volgt samengesteld:

Overlopende activa 31-12-2019 31-12-2018
Te ontvangen rentebaten - -

Te ontvangen overig 471 318
Nog te factureren bedragen 195 112
Vooruitbetaalde kosten 41 171
Vooruitbetaalde rente en aflossing 946 -

Vorderingen uit crediteuren 883 160
Overige overlopende activa 8 8
Saldo einde boekjaar 2.545 789

De reéle waarde van de vorderingen benadert de boekwaarde, gegeven het kortlopende karakter van alle

bovenstaande vorderingen en het feit dat waar nodig voorzieningen voor oninbaarheid zijn gevormd.

De post ‘Vooruitbetaalde rente en aflossing’ heeft betrekking op eind december 2019 betaalde rente en

aflossing van een drietal leningen met vervaldatum begin januari 2020.

De post ‘Vorderingen uit crediteuren’ zijn debetposten uit de post kortlopende schulden en heeft

betrekking facturen welke in 2019 zijn ontvangen en waarvan de kosten n het boekjaar 2020 worden

verantwoord.

1.7 Liquide middelen
31-12-2019  31-12-2018

Kas 6 7
Rekening-courant banken 833 4.881
Gelden onderweg 465 49
Spaarrekeningen (direct opeisbaar) 0 3.449
Totaal liquide middelen 1.304 8.38%

De totale liquide middelen staan ter vrije beschikking van Wooncompas. Ultimo 2019 zijn er geen gelden

beschikbaar op spaarrekeningen.

1.8 Eigen vermogen

Het eigen vermogen van Wooncompas is als volgt onder te verdelen:

2019 2018
Herwaarderingsreserve 908.926 802.754
Overige reserves 182.682 107.393
Resultaat boekjaar 130.253 181.460
Totaal eigen vermogen 1.221.8481 1.091.408
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1.8.1 Overige reserves

Het verloop van de post overige reserves is als volgt:

2019
Saldo 1 januari 288.853
Resultaat boekjaar 130.253
Toevoeging/Onttrekking aan Herwaarderingsreserve -106.171

Boekwaarde 31 december 312.935

De overige reserve is binnen de doelstelling van toegelaten instellingen vrij beschikbaar. Jaarlijks wordt het
resultaat, na goedkeuring door de Raad van Commissarissen, aan deze post toegevoegd of onttrokken. In
de jaarrekening is het resultaat boekjaar, vooruitlopend op goedkeuring door de Raad van

Commissarissen, al verwerkt.

1.8.2 Herwaarderingsreserves

Het verloop van de post herwaarderingsreserve is als volgt:

Herwaardering Herwaardering Herwaarderings-
s-reserve DAEB- s-reserve niet- reserve onroende

vastgoed in DAEB-vastgoed zaken verkocht

exploitatie in exploitatie = onder voorwaarden Totaal
Saldo 1 januari 2018 o] 524.755 © 93.904 © LM o 618.767
- Realisatie uit hoofde van verkoop o] -1.954 © -832 ©o -90 el -2.876
- Redalisatie uit hoofde van sloop o] - o] -1 o - o] -1
- Toename uit hoofde van stijging van de marktwaarde o 128.465 © 20.795 n 1.335 R 150.595
- Afname uit hoofde van daling van de marktwaarde o -3 o - a - o] -3
- Herclassificaties DAEB naar niet-DAEB a - a - a - o] -
- Herclassificatie naar voorraad a - a -332 o - o] -332
- Overige mutaties a -3.600 © 26 © - o] -3.574
- Mutatie uit hoofde van overname WoonCompas a 38.413 « 1.776 © - o] 40.189
Boekwaarde 31 december 2018 o 686.075 © 115.327 © LX) o 802.755
Saldo 1 januari 2019 o] 686.075 © 115.327 © ILXQ o 802.755
- Realisatie vit hoofde van verkoop a -198 © -1.144 © -34 Bl -1.375
- Realisatie uit hoofde van sloop a -1.885 © - o] - a -1.885
- Toename uit hoofde van stijging van de marktwaarde o 97.276 t 17.043 © 979 Bl 115.297
- Afname uit hoofde van daling van de marktwaarde o -7.431 © -265 © - a -7.696
- Herclassificaties DAEB naar niet-DAEB o] - ol - ol - o] -
- Herclassificatie naar voorraad a - a -122 o - o] -122
- Toename uit hoofde van nieuwbouw a 1.950 © - a - o] 1.950
- Toename uit hoofde van aankopen a 3 o - a - a 3
Boekwaarde 31 december 2019 o 775.790 © 130.838 © 2298 ©  908.926

De herwaarderingsreserve wordt voor het vastgoed in exploitatie op complexniveau bepaald aan de hand

van de positieve verschillen per complex op basis van marktwaarde ten opzichte van de boekwaarde op

basis van historische kostprijs.
De toename uit hoofde van stijging van de marktwaarde betreft de mutatie in de herwaarderingsreserve

van de activa in exploitatie en de VOV-woningen ten opzichte van voorgaand jaar en bedraagt 106,1

miljoen euro.
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Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag van € 647
miljoen (ofwel 44%) in het eigen vermogen begrepen dat op basis van het beleid van de corporatie niet
kan worden gerealiseerd. De realisatie van het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde is sterk
afhankelijk van het te voeren beleid van Wooncompas. De mogelijkheden voor Wooncompas 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 Wooncompas 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 beheerslasten hoger dan ingerekend in de marktwaarde,

voortvloeiend uit de beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie.

Voorstel resultaatbestemming

In de statuten van Wooncompas zijn geen bepalingen opgenomen inzake de resultaatbestemming. Het
bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2019 ten bedrage van
130.253.000 geheel ten gunste van de overige reserves te brengen. De resultaatbestemming is,

vooruitlopend op goedkeuring door de Raad van Commissarissen, in de jaarrekening verwerkt.

Het resultaat over het boekjaar 2019 ten bedrage van 130.253.000 betreft 20.796.000 gerealiseerd
resultaat en 109.457.000 niet-gerealiseerde waardeveranderingen voor de projecten, VOV-woningen en
vastgoed in exploitatie. Van de niet-gerealiseerde waardeveranderingen is 106.171.000

herwaarderingsreserve.

De niet-gerealiseerde waardeveranderingen zijn weer onder te verdelen in 109.181.000 euro niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed in exploitatie en 276.000 euro niet-gerealiseerde
waardeveranderingen onroerende zaken verkocht onder voorwaarden. Het niet-gerealiseerde vermogen is

ten gunste van de herwaarderingsreserve verantwoord in de toelichting bij het eigen vermogen (1.8).

1.9 Voorzieningen

1.9.1 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

2019 2018
Saldo 1 januari 12.110 12.633
Dotatie 4.285 4.435
Vrijval -10.087 -737
Besteding als gevolg van investeringen -1.692 -4.271
Boekwaarde 31 december 4.417 12.110

Op de regel dotatie wordt enerzijds het bedrag van nieuw gevormde voorzieningen verantwoord (positief)
en op de regel vrijval een correctie op de voorziening of het terugboeken van de voorziening bij oplevering
(beide negatief). Op de regel besteding als gevolg van investeringen staan de kosten die op de voorziening
in mindering worden gebracht (negatief) en de terugname van kosten bij oplevering van het project

(positief).
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De mutaties in de voorziening laten zich als volgt specificeren:

Terugname Terugname

onrendabele eerdere Verlaging Besteed tlv  Saldo

Saldo toppen agv bestedingen eerder voorziening voorziening

voorziening opleveringe tlv Dotatie genomen in huidig 31

1 januari n voorziening nieuwe ORT ORT boekjaar december
Rijsoord - 2.133.290 -2.133.290 -
Rembrandtweg 3.340.007 -1.126.759 -2.213.248 -
Centrumplan fase 2 1.883.572 1.422.022 -3.305.594 -
Tarwestraat - 2.396.960 -570.719 1.826.241
Vogelbuurt fase 1 Rhoon 3.187.855 -3.187.855 -
Vrouwenpolder - -1.289.750 1.289.750 -
Stationstuin 416.433 -123.269 -293.164 -
Blaak 2.197.931 -971.964 -150.426 1.075.541
Stadhouderslaan 1.084.654 51.404 -1.136.058 -
Aarhof - 1.888.384 -172.812 1.715.572

12.110.452  -1.289.750 4.896.467 4.285.344 -8.796.934 -6.588.224 4.617.354

De waardestijgingen in het vastgoed van de afgelopen jaren hebben ertoe geleid dat een groot deel van
de eerder genomen voorziening onrendabele investeringen (8,8 miljoen euro) kunnen vrijvallen, daarnaast
is er vrijval van de voorziening als gevolg van oplevering van het project Vrouwenpolder (1,3 miljoen euro).
De terugname van eerdere bestedingen ten last van de voorziening zijn hier het gevolg van (4,9 miljoen
euro). Deze mutaties en de nieuwe dotaties voor de projecten Aarhof (1,9 miljoen euro) en Tarwestraat (2,4
miljoen euro) zijn verantwoord in het resultaat onder overige waardeveranderingen (paragraaf 2.4.1). De
bestedingen ten laste van de voorziening in huidige boekjaar (-/- 6,6 miljoen euro) betreffen investeringen

ten laste van de voorziening.

Per saldo resteert er nog een voorziening op projecten Tarwestraat, Blaak en Aarhof. De afronding van

deze posten loopt naar verwachting langer dan een jaar.

1.9.2 Voorziening voor latente belastingverplichtingen

De latentie verkopen is per 31-12-2018 gewaardeerd naar nihil zie hiervoor de toelichting bij de
stelselwijzing. Het saldo per 31-12-2019 betreft de latentie op de voorzienig onderhoudslasten. Voor een

nadere toelichting zie onderdeel 2.9 Latente belastingen.

2019 2018
Saldo begin boekjaar 439 349
- Mutatie inzake waarderingsverschil leningen o/g en u/g -29 -3
- Mutatie inzake waarderingsverschil onderhoudslasten -74 93

Saldo einde boekjaar 337 439

1.9.3 Overige voorzieningen

De Vier Jaargetijden DIGH Voormalig personeel
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Saldo 1 januari 618 1.078 30 30 359 359
Dotatie 500 - 25 - - -
Vrijval - -460 - - -245 -
Besteding -380 - - - -25 -
Boekwaarde 31 december 238 418 55 30 89 359
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Voorziening claim De Vier Jaargetijden

In 2007 is het nieuwbouwproject De Vier Jaargetijden opgeleverd. Sindsdien is een aantal gebreken
vastgesteld bij de opgeleverde complexen. In 2016 en 2017 zijn voorziening getroffen voor herstel van de
tot dan toe bekende problemen. Eind 2019 resteert van deze voorziening nog een bedrag van 238.000

euro. De verwachte looptijd is korter dan 1jaar.

Voorziening personeel

In 2017 is een plan opgesteld voor een wijk- en woonbeheer dat klaar is voor de toekomst. Voor de kosten
die gepaard gaan met deze reorganisatie is eind 2017 een voorziening getroffen van 359.000 euro. De
planning is iets uitgelopen waardoor er in 2018 geen onttrekkingen aan de voorziening hebben
plaatsgevonden. Eind 2019 is de voorziening opnieuw beoordeeld. Hier is een lagere kostenraming
uitgekomen waardoor een deel van de voorziening vrijvalt in 2019. De verwachting is dat de voorziening

een looptijd heeft korter dan 1 jaar.

Voorziening DIGH

Deze voorziening is gevormd voor de garantstelling met betrekking tot Durban Housing in Zuid-Afrika. De
afgegeven garantstelling bedraagt maximaal 60.000 euro. Ultimo 2018 is 50 procent hiervan voorzien,
waardoor een voorziening is gevormd van 30.000 euro. In 2019 is de voorziening verhoogd naar 55.000
euro met het oog op de begin 2020 aof te sluiten vaststellingsovereenkomst. Met de gemaakte afspraken
in de vaststellingsovereenkomst blijven de lasten binnen de afgegeven garantstelling. Deze voorziening is
als kortlopend (looptijd > 1jaar) aan te merken. Alle overige voorzieningen zijn gewaardeerd op nominale

waarde.

1.10 Langlopende schulden
1.10.1 Schulden/leningen kredietinstellingen

Het verloop van de leningen is als volgt:

Langlopende schulden kredietinstellingen 2019 2018
Saldo begin boekjaar 258.796 262.183
Nieuwe leningen 16.000 5.000
Reguliere aflossingen -7.310 -8.387
Vervroegde aflossingen - -

Saldo langlopende leningen 267.486 258.796
Aflossingsverplichting <1 jaar -4.424 -7.310
Saldo einde boekjaar 243.062 251.48%

Het totale aflossingsbestanddeel voor de komende 5 jaar bedraagt circa 39,3 miljoen euro. Het
aflossingsbestanddeel van de leningen voor 2020, inclusief de contracten die geheel vervallen, bedraagt
circa 4,4 miljoen euro en is opgenomen onder de kortlopende schulden. De gemiddelde restant looptijd van
de langlopende leningen per 31 december 2019 bedraagt circa 20 jaar. De gewogen gemiddelde rentevoet
van de langlopende leningen o/g op 31 december 2019 bedraagt exclusief de Flexlening (lening met
variabele hoofdsom en variabele rente) circa 3,29 procent (2018: 3,44 procent). Al deze leningen zijn
geborgd door het WSW (circa 215,4 miljoen euro) of de gemeente (circa 52,1 miljoen euro). Voor overige
informatie betreffende langlopende schulden wordt verwezen naar de paragraaf financiéle instrumenten

en risicobeheersing in de grondslagen.
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Op 31-12-2019 bedraagt de marktwaarde (NCW) van de leningen 352,8 miljoen euro (2018: 327,2 miljoen
euro). De marktwaarde is bepaald middels het pakket FMP van Ortec waarmee wij de
meerjarenprognoses berekenen. Ortec levert voor alle berekeningen de benodigde datasets. De datasets
voor de rente zijn de ‘Euro 10-jaars SWAP rente’ en de ‘Euro 3-maands SWAP rente’, zoals gepubliceerd

door European Money Markets Institute (EMMI).

Onder de langlopende schulden is een basisrentelening, met een hoofdsom van 10 miljoen euro,
opgenomen onder de volgende voorwaarden:

- Het rentepercentage was in 2019 opgebouwd uit een basisrente van 3,12 procent vermeerderd
met een kredietopslag van 0,32 procent. De totale rente kwam hiermee op 3,44 procent. De
vervaldatum van de huidige kredietopslag is 21 december 2020.

- Marktwaarde van de basisrentelening is circa 10,4 miljoen euro.

- Gehele of gedeeltelijke extra aflossing van de lening is toegestaan, indien geldgever en geldnemer
hierover gezamenlijk overeenstemming hebben bereikt.

- Liquiditeitsrisico: "Wanneer geldgever en geldnemer geen overeenstemming bereiken over de
aanpassing van de kredietopslag zal de leningsovereenkomst worden beéindigd en zal op de
herzieningsdatum van de kredietopslag het restant van de hoofdsom met rente, kosten en
eventueel verschuldigde vergoedingen in zijn geheel worden afgelost. In geval van vervroegde
aflossing wordt aanvullend, op de herzieningsdatum van de kredietopslag, de marktwaarde van de
renteafspraken inzake de basisrente over de resterende looptijd van de leningsovereenkomst
afgerekend"”.

- De basisrentelening hoeft niet te worden gesplitst vanwege het feit dat de herziening van de
kredietopslag nauw verbonden is met het basiscontract. Op het moment van de renteherziening

wordt eventueel afgerekend op basis van marktconforme voorwaarden.

De leningen in de portefeuille van Wooncompas bevatten geen rentederivaten en geen embedded

derivaten welke zijn afgescheiden van het basiscontract.

1.10.2 Verplichtingen uit hoofde van Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

2019 2018
Saldo 1 januari
-Oorspronkelijke verkoopprijs 9.677 9.761
-Aandeel verkoper in waardemuatie 906 -4
Boekwaarde 1 januari 10.583 9.757
Mutaties
-Desinvesteringen - terugkopen -307 -84
-Aandeel verkoper in waardemutatie 674 910
Totaal mutaties 347 824
Saldo 31 december
-Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 9.370 9.677
-Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen 1.580 206
Boekwaarde 31 december 10.950 10.583
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Gedurende 2019 zijn 2 woningen (2018: 1) onder een VOV-regeling teruggekocht door Wooncompas.
Daarnaast is voor 1 woning de terugkoopverplichting afgekocht op verzoek van de koper. De met deze
mutaties samenhangende afname van de terugkoopverplichting bedraagt 307.000 euro (2018: 84.000
euro). Als gevolg van een gemiddelde leegwaardestijging van de onroerende zaken van 9,2 procent (2018:

13,7 procent), stijgt de terugkoopverplichting in 2019 met 680.000 euro.

1.10.3 Overige schulden

Overige schulden 31-12-2019 31-12-2018
RC Riederborgh 4 75
Gas en elekira ] 136
Eerste verhuurnota's 7 5
Overige 62 53
Saldo einde boekjaar 74 274

De overige langlopende schulden bestaan uit voor 130.000 euro uit waarborgsommen (2018: 134.000
euro), deze hebben betrekking op contracten BOG/MOC.

1.11 Kortlopende schulden

Alle kortlopende schulden hebben een looptijd korter dan één jaar.

1.11.1 Schulden aan kredietinstellingen

Schulden aan kredietinstellingen 31-12-2019 31-12-2018
Aflossingsverplichting leningen komend boekjaar 4.424 7.310
Saldo einde boekjaar 4.424 7.310

De aflossingsverplichting voor het komend boekjaar betreft de reguliere aflossingen die binnen een jaar
moeten worden betaald op de betreffende valutadata inclusief leningen die binnen een jaar in zijn geheel

dienen te worden afgelost.

1.11.2 Schulden aan leveranciers

Schulden aan leveranciers 31-12-201% 31-12-2018
Crediteuren 1.932 4.849
Saldo einde boekjaar 1.932 4.84%

Het saldo einde boekjaar betreft de per balansdatum openstaande crediteuren. Het debetsaldo in de

crediteuren is apart verantwoord onder de overlopende activa.

1.11.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen

Belastingen en premies sociale verzekeringen 31-12-2019 31-12-2018
Vennootschapsbelasting 1.728 2.781
Loonheffing en sociale verzekeringspremie 264 288
Af te dragen omzetbelasting 266 864
Saldo einde boekjaar 2.258 3.933

> Jaarrekening 2019




De opgenomen schuld vennootschapsbelasting betreft een te betalen post voor het aangiftejaar 2019

onder aftrek van te vorderen vennootschapsbelasring over de jaren 2017 en 2018.

1.11.4 Schulden ter zake van pensioenen

Schulden terzake van pensioenen 31-12-2019 31-12-2018
142 83

Nog af te dragen pensioenpremie
Saldo einde boekjaar 142 83

Het pensioenfonds brengt gedurende het jaar voorschotten in rekening met betrekking tot te betalen

pensioenpremies. Na afloop van een boekjaar komt er een afrekening over het betreffende jaar. Het

openstaande saldo betreft nog te ontvangen (correcties op de) afrekeningen over de afgelopen jaren.

1.11.5 Overige schulden
31-12-201% 31-12-2018

Overige schulden

RC Riederborgh 4 75
Gas en elektra 1 136
7 5

Eerste verhuurnota's
Overige 62 58
Saldo einde boekjaar 74 274

1.11.6 Overlopende passiva

Overlopende passiva 31-12-2019 31-12-2018

Niet vervallen rente van geldleningen 4.098 4.153
Nog te betalen kosten 3.330 2.282
Stook-/servicekosten 5 256
Vooruitontvangen huur 1.120 886

8.552 7.576

Saldo einde boekjaar

De schuld uit hoofden van stook- en servicekosten heeft betrekking op de nog met huurders af te rekenen
kosten. De stook- en servicekosten worden maandelijks bij huurders in rekening gebracht middels
voorschotten en worden aan het einde van het jaar afgerekend op basis van de werkelijke kosten. Het

verschil ten opzichte van voorgaand jaar wordt veroorzaakt door individueel stookgedrag van huurders in

combinatie met de temperatuurverschillen jaar op jaar.

De post Nog te betalen kosten heeft betrekking op in 2019 verantwoorde kosten welke in 2020 worden

betaald.
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Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen

Bedragen x € 1.000

Leaseverplichtingen

Ultimo boekjaar zijn de verplichtingen uit hoofde van operationele leases als volgt te specificeren:

Overzicht leaseverplichtingen (x 1.000 euro) 2019 2018

Leasecontract printers (24) 12 29
Leasecontract couverteermachine (1) 5 7
Leasecontract koffieautomaten (4) 8 5
Leasecontracten auto’s (7) 240 62
Totaal leaseverplichtingen 245 103

Alle verplichtingen hebben een looptijd korter dan vijf jaar. De verplichtingen voor het komende jaar

bedragen 82.400 euro (2018: 36.500 euro).

Obligoverplichting WSW

De totale leningensom onder WSW-garantie ultimo 2019 bedraagt 215,4 miljoen euro exclusief het niet
opgenomen deel van de lening met variabele hoofdsom (Flexlening). Conform de voorwaarden van het
WSW moet rekening worden gehouden met een mogelijke toekomstige obligoverplichting van 7,8 miljoen
euro. Het obligotarief is vastgesteld op 3,85 procent. De grondslag waarover WSW het obligotarief
berekent is het schuldrestant van de geborgde lening met uitzondering van de lening typen variabele
hoofdsom en voor collegiale financiering. Bij het type lening met variabele hoofdsom geldt een
obligoverplichting over 75 procent van de maximale hoofdsom. Collegiale financieringen zijn niet van

toepassing bij Wooncompas.

Aangegane verplichtingen projecten
De aangegane verplichtingen met betrekking tot lopende projecten worden niet op de balans vermeld. Zij
geven het volgende beeld: ultimo 2019 is voor circa 32,6 miljoen euro aan verplichtingen aangegaan voor

projecten in voorbereiding en in uitvoering (2018: 35 miljoen euro).

Voorzieningen voor pensioenen

De Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW) is een sector pensioenfonds. Er zijn geen
verplichtingen op corporatieniveau beschikbaar. Het is daarom niet mogelijk om eventuele rechten en
verplichtingen met betrekking tot dit pensioenfonds in de balans op te nemen. Een overschot of tekort in
het bedrijfstakpensioenfonds SPW kan invioed hebben op toekomstige premies. Het saldo van betaalde en
verhaalde premies is in de resultatenrekening verwerkt. De zogenaamde 'beleidsdekkingsgraad' bij
pensioenmaatschappijen is bepalend voor de uitkeringen en premievaststelling. Deze
'beleidsdekkingsgraad' bedraagt ultimo 2019: 110,7 procent (2018: 115,9 procent). De ontwikkelingen op de
financiéle markten blijven onzeker. Het is daarom niet te zeggen hoe de beleidsdekkingsgraad van het
fonds zich het komende jaar zal ontwikkelen. Een mogelijke reservering heeft in deze joarrekening niet

plaatsgevonden.
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Juridische zaken

Op 31 december 2019 heeft Wooncompas geen lopende rechtszaken.

Beklemmingen aangaande vastgoed in exploitatie

In diverse exploitatieovereenkomsten tussen Wooncompas en de gemeente Ridderkerk zijn afspraken
opgenomen betreffende de realisatie van woningen in vooraf benoemde marktsegmenten/prijsklassen.
Dezelfde exploitatieovereenkomsten stellen geen eisen aan de duur van de periode na oplevering waarin
de initiéle marktsegmenten/prijsklassen gehandhaafd moeten worden. Daar zijn wel mondelinge
afspraken over gemaakt. De geldigheidsduur en einddatum variéren per project. In de waardering van de
complexen (zijnde kasstroom genererende eenheden) die vallen onder dergelijke
exploitatieovereenkomsten is geen rekening gehouden met een dergelijke aftopping van de markthuur,

gezien de zeer geringe impact hiervan, zowel in de tijd als in de financiéle waardering.

Volmacht WSW

Wooncompas heeft een onvoorwaardelijke en onherroepelijke volmacht verstrekt aan het WSW, waarmee
het WSW de mogelijkheid heeft over te gaan tot het vestigen hypotheek op een deel van het bezit van

Wooncompas.

DIGH

Met een aantal corporaties uit de stadsregio Rotterdam en de Gemeente Rotterdam heeft Wooncompas
in het verleden middels een geldlening willen bijdragen in de ontwikkeling van sociale woningbouw in
Durban Zuid Afrika. De lening u/g bedroeg 114.000 euro en was renteloos verstrekt aan de stichting
Durban Rotterdam Housing Project. In 2014 is deze lening geheel terugbetaald onder de voorwaarden dat
in de plaats daarvan een garantie werd afgegeven tot zekerheid voor de betalingsverplichting. Deze
regeling is geéffectueerd en de geldelijke lening is omgezet in een ‘papieren’ garantieverstrekking waarbij
Wooncompas een deel garandeert (tot max. 60.000 euro). Van de verstrekte garantie is in de balans

55.000 euro voorzien, vooruitlopend op definitieve afwikkeling in 2020 (1.9.3).
Bankgarantie huur kantoorruimte

Wooncompas heeft een bankgarantie ter hoogte van 16.823 euro afgegeven aan de verhuurder van ons

kantoorpand aan de len Daleshof te Rotterdam.
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

Bedragen x € 1.000

2.1 Exploitatie vastgoedportefeuille
2.1.1 Huuropbrengsten

2019 2018

Huuropbrengsten
Netto huur woningen DAEB 55.845 55.912

niet-DAEB 10.219 9.994
Netto huur niet-woningen DAEB 2.467 1.700

niet-DAEB 2.659 2.396
Af: huurderving leegstand -756 -430
Af: huurderving sloop -196 -549
Af: dotatie voorziening dubieuze debiteuren -361 -144
Totaal huuropbrengsten ISRV 48.880

De totale huuropbrengsten zijn ten opzichte van 2019 met 1,4 procent gestegen (997.000 euro). Deze
stijging wordt veroorzaakt door het resultaat van de jaarlijkse huurverhoging (894.000 euro) en
opleveringen nieuwbouw (477.000 euro). In 2019 bedroeg de gemiddelde huurverhoging 1,36 procent
(2018: 1,46 procent)voor DAEB woningen en 1,6 procent (2018: 1,4 procent)voor niet-DAEB woningen.

De overige redenen van de mutatie van de totale huuropbrengsten zijn minder leegstandskosten (27.000
euro), hoger dotatie voorziening dubieuze debiteuren (-/- 217.000 euro) en overige mutaties (-/- 184.000
euro). In de overige mutaties zijn ook de muaties huurharmonisatie, verkopen en de huuraanpassingen

met zorginstellingen (niet-DAEB) begrepen.

2.1.2 Opbrengsten servicecontracten

2019 2018
Opbrengsten servicecontracten
Vergoedingen leveringen en diensten (stook- en servicekosten, glasve 4.020 4.428
Doorbelaste administratiekosten -105 88
Af: leeg voor verhuur -23 -19
Af: te verrekenen (vooruitbetaalde bedragen) met huurders -197 -293
Totaal opbrengsten servicecontracten 3.495 4.205

De opbrengsten servicecontracten bestaan uit de in rekening gebrachte voorschotten minus de nog met
bewoners af te rekenen kosten over 2019 en voorgaande jaren. Door structureel dalende lasten (met name

energie) zijn ook de opbrengsten van de in rekening gebrachte voorschotten lager dan vorig jaar.

2.1.3 Lasten servicecontracten

2019 2018
Lasten servicecontracten
Lasten leveringen en diensten (service- en stookkosten, glasverzekerin: 3.787 4,146
Administratiekosten -122 66
Toerekening indirecte kosten 183 4438
Totaal lasten servicecontracten 3.849 4.540
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De lasten servicecontracten bestaan uit de door leveranciers in rekening gebrachte kosten in het

verslagjaar, administratiekosten en de toerekening van onze indirecte kosten.

2.1.4 Lasten verhuur en beheeractiviteiten

2019 2018
Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Beheerkosten woonwagens 10 28
Toerekening indirecte kosten 4.769 5.428
Totaal lasten verhuur en beheer 4.778 5.45%

Voor de lasten verhuur en beheeractiviteiten heeft een presentatiewijziging plaatsgevonden. Bij de
toerekening van de indirecte kosten is als handvat de handleiding van SBR wonen gehanteerd voor het
toepassen van de functionele indeling. De (indirecte) kosten die hier gepresenteerd worden, zijn het deel

van de personeels- en overige bedrijfslasten die direct toe te rekenen zijn aan onze primaire activiteit:

verhuur en beheer van vastgoed.

2.1.5 Lasten onderhoudsactiviteiten

2019 2018

Lasten onderhoudsactiviteiten

Planmatig onderhoud 6.053 6.746
Contractonderhoud 1.912 1.721
Kwaliteitsonderhoud -0 2
Zorgvriendelijk wonen 43 47
Klachtenonderhoud 3.005 2.515
Mutatieonderhoud 2.432 2.699
Onderhoud Badkamer, Keuken en Toiletten 1.905 -
Toerekening indirecte kosten 3.045 2.463

Totaal lasten onderhoudsactiviteiten

De totale lasten onderhoud zijn in 2019 2,2 miljoen euro hoger dan in 2018.

Als gevolg van een strategiewijziging in 2018 is een gedeelte van de werkzaamheden opgenomen in een
nieuwe activiteit, Onderhoud Badkamer, Keuken en Toiletten. Het nieuwe badkamer-, keuken- en
toilettenbeleid (BKT) leidt tot een verschuiving van kosten van zowel planmatig- als mutatieonderhoud
naar Onderhoud BKT. De kosten voor dit nieuwe Onderhoud BKT zijn hoger (400.000 euro) uitgevallen
dan begroot. Een belangrijke oorzaak hiervoor is de toename van het aantal mutaties en realisatie (in

2019) van in 2018 aangegane verplichtingen (mutatieonderhoud).
Ten opzichte van voorgaand jaar zijn de kosten voor het planmatig onderhoud gedaald met 0,7 miljoen
euro. Dit positieve resultaat wordt bepaald door tegenvallers (275.000 euro), besparingen op

aanbesteding (449.500 euro) en vervallen werkzaamheden (525.500 euro).

De kosten voor het klachten- en mutatieonderhoud zijn gestegen ten opzichte van voorgaand jaar als

gevolg van prijsstijgingen in de markt en resultaten van heronderhandelingen van prijsafspraken.
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In 2019 is een stijging van het aantal mutaties te zien (545 in 2019, 518 in 2018) en zijn de gemiddelde

kosten van een mutatie ongeveer 450 euro hoger.

Bij het onderdeel klachtenonderhoud is de reparatiegraad met 11% gestegen en zijn de gemiddelde kosten
per reparatie hoger (ongeveer 50 euro per reparatie). De uitwerking van het BKT beleid is hier

voornaamste reden. Bj herstel van een gebrek wordt vaker compleet vervangen, waar eerder voor

reparatie werd gekozen.
De post ‘Toerekening indirecte kosten’ is gestegen ten opzichte van 2018 als gevolg van

presentatiewijziging in het hanteren van de verdeling van (indirecte) kosten. Voor een nadere toelichting

zie de post 2.1.4.

2.1.6 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

2019 2018

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Verhuurderheffing 6.442 7.016
Onroerend zaak belasting 2.002 1.948
Rioolbelastingen 772 734
Waterschapslasten 690 627
Overige belastingen 7 8
Verzekeringen vastgoed in exploitatie 165 177
VVE bijdragen 124 93
Vaste activa ten behoeve van leveringen en diensten 342 50
Overige directe exploitatiekosten 472 207
Toerekening indirecte kosten -1 32

Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit

De verhuurderheffing wordt berekend met als basisgrondslag de WOZ waarde en een tarief van 0,561
procent (2018: 0,591). Op de verhuurderheffing van 2019 is 0,8 miljoen euro in mindering gebracht als
gevolg van de Regeling Vermindering Verhuurderheffing. De verkregen vermindering heeft betrekking op

de ombouw van ‘Reyerheem’ van onzelfstandige naar zelfstandige eenheden.

De kosten bij de post vaste activa ten behoeve van leveringen en diensten bestaat uitsluitend uit
afschrijving op de activa ten behoeve van diensten servicecontracten, deze zijn gestegen als gevolg van

investeringen in 2018.

De post ‘Overige exploitatiekosten’ is hoger dan vorig door een dotatie aan de voorziening ‘De Vier

Jaargetijden’ (500.000 euro) en een vrijval in de voorziening personeel (245.000 euro).

2.2 Verkoop vastgoed in ontwikkeling

In 2019 hebben geen verkoopactiviteiten van nieuwbouwwoningen plaatsgevonden.
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2.3 Verkoop vastgoedportefeuille

2019 2018
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Voormalige huurwoningen
Verkoopopbrengst huurwoningen 4.543 6.737
Af: verkoopkosten huurwoningen -163 -161
Af: boekwaarde huurwoningen -3.669 -3.747
Resultaat huurwoningen n 2.830
VOV woningen
Verkoopopbrengst VOV woningen 39 333
Af: verkoopkosten VOV woningen -5 -18
Af: boekwaarde VOV woningen - -240
Resultaat VOV woningen 34 74
Grondposities
Verkoopopbrengst grondposities é -
Af: verkoopkosten grondposities -2 -
Af: boekwaarde grondposities - -
Resultaat grondposities 4 -
Af: toegerekende organisatiekosten -29 -37
Totaal verkoopopbrengst vastgoedportefeville 720 2.849

Voormalig huurwoningen
In 2019 zijn 15 voormalig huurwoningen in Ridderkerk verkocht (2018: 15) en 1 bedrijfsruimte in Rotterdam.
Daarnaast zijn in 2018 de opbrengsten van de verkoop Vooruitgang en Rijsoord verantwoord (2,5 miljoen

euro).

Voormalig VoV woningen
In 2019 is voor een voormalig koopgarant woning de terugkoopverplichting afgekocht. Het

verkoopresultaat van deze woning bedraagt 27.000 euro.

2.4 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2.4.1 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2019 2018
Overige waardeveranderingen projecten 5.660 -5.713
Kleine rendabele investeringen -279 -147
Totaal overige waardeveranderingen vastgoedportefeville 5.381 -5.859
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De overige waardeveranderingen projecten laten zich als volgt specificeren:

31-12-2019 31-12-2018
Waardeverminderingen

Blaak 0 -2.244
Stadhouderslaan 0 -1.136
Aanv ulling Rijsoord 0 -800
Aanvulling ORT Rembrandweg 0 0
Centrum Plan Fase 2a EGW SH 0 -25
Centrum Plan Fase 2a EGW MDH 0 -114
Centrum Plan Fase 2b EGW SH 0 -25
Centrum Plan Fase 2b EGW MDH 0 -90
Aarhof, Rotterdam -1.888 0
Tarwestraat -2.397 0
Buitengebruikstelling bergingen e.d. -210 0
Kleine rendabele investeringen ten laste van resultaat -279 -147
Tussentelling waardeverminderingen -4.775 -4.582
Terugname waardeverminderingen

Oplevering Geerlaan 0 1.234

Oplevering Vrouwenpolder 1.290 0

Terugname ORT Rembrandweg 1.127 0
Terugname ORT Rijsoord 2.133 0

Terugname ORT CP2 3.306 0

Terugname ORT Vogelbuurt fase 1 0 0

Terugname ORT Stationstuin 123 0

Terughame ORT Blaak 972 0
Terugname ORT Stadhouderslaan 1.136 0
Tussentelling terugnames 10.087 1.234

Vrijval eerdere ORT

- Vogelbuurt fase 1 0 737
Afwaardering haalbaarheidsonderzoeken

- Diverse projecten 0 -17
Bijzonder waardeverminderingen

- Impairment marktwaarde kantoor Koningplein 69 -3.231

Totaal overige waardeveranderingen projecten 5.381 -5.859

Waardeverminderingen

Een project in ontwikkeling heeft in 2019 de fase bereikt waar de plannen dermate concreet zijn dat we
voor het verschil tussen de geschatte stichtingskosten en de marktwaarde in verhuurde staat een
voorziening vormen voor onrendabele investeringen. Dit betreft het project Aarhof. Voor de overige
projecten is sprake van een verwachte stijging van de marktwaarde van het project, waardoor eerdere

onrendabele toppen zijn verlaagd.

Waardeverminderingen door afboeken haalbaarheidsonderzoeken

In 2019 zijn geen haalbaarheidsonderzoeken afgewaardeerd.
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Terugname waardeverminderingen
In 2019 is het project Vrouwenpolder opgeleverd. Dit betreft 55 DAEB woningen in Barendrecht. De
oplevering en waardering tegen marktwaarde in verhuurde staat, is verantwoord onder de

vastgoedbeleggingen. De positieve waardevermindering is een gevolg van en hogere waardering.

Voor alle projecten waarvoor een voorziening was getroffen in 2018 of ‘eerder’ is bekeken of deze
voorziening op basis van de huidige geschatte stichtingskosten en marktwaarde in verhuurde staat nog

toereikend is. Dit heeft in 2019 geleid tot een terugname van een eerdere waardeverminderingen.

Bijzondere waardeverminderingen
Jaarlijks wordt de marktwaarde van het kantoorpand bepaald. Dit heeft in 2019 geleidt tot een

terugname van eerdere afwaarderingen.

2.4.2 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

31-12-2019  31-12-2018

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
DAEB-vastgoed in exploitatie

- Toename marktwaarde € 99.909 € 130.998
- Afname marktwaarde € -7.750 € -198
- Waardeverandering uit hoofde van fusie WoonCompas € - € 9.801
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen DAEB-vastgoed € 92.159 € 140.601
- Buitengebruikstellingen MVS € - € -308
- Realisatie afwaardering sloop € - £ 7.937
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen DAEB-vastgoed in epxloitatie € 92.159 € 148.230
Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

- Toename marktwaarde € 17.946 € 24.155
- Afname marktwaarde € -924 € -994
- Waardeverandering uit hoofde van fusie WoonCompas € - € 524
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed € 17.022 € 23.685
- Buitengebruikstellingen MVS € - € -

- Realisatie afwaardering sloop € - € 800
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed in exploitatie € 17.022 € 24.486

Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed in exploitatie 109.181 172.715

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de niet-gerealiseerde

waardeveranderingen wordt verwezen naar de toelichting op vastgoedbeleggingen (1.2).

2.4.3 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder

voorwadrden

2019 2018
Vastgoed verkocht onder voorwaarden:
- Toename marktwaarde € 638 € 1.251
- Waardeveranderingen van terugkoopverplichtingen € -349 € -843
- Nagekomen resultaat voorgaand boekjaar € -13 € -

Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed verkocht onder voorwaarden € 276 € 407
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De niet gerealiseerde waardeveranderingen zijn positief als gevolg van de marktontwikkelingen. Zowel de
verplichting (passiva) als de vastgoedbelegging (activa) stijgen met 9,2%. De positie ‘Verkocht onder
voorwaarden’ is gebaseerd op de voorlopige inschatting van de leegwaardeontwikkeling welke eind 2019 is

opgesteld voor het bezit in exploitatie.

2.5 Overige activiteiten

2.5.1 Opbrengsten overige activiteiten

2019 2018
Opbrengsten overige activiteiten
Opbrengsten overige administratiekosten - -
Opbrengst overige verhuur -6 23
Nagekomen baten exploitaties 216 234
Totaal opbrengsten overige activiteiten 210 257

In deze post worden ontvangen beheervergoedingen, overige verhuuropbrengsten en opbrengsten Energie
Prestatie Vergoeding (EPV) verantwoord. De extra opbrengsten EPV zijn in 2019 voor het eerst zichtbaar.
Daarnaast worden incidentele baten verantwoord, zoals in 2019 een bedrag van 117.400 euro uit een

suppletie aangifte BTW (pro-rata regeling 2017/2018).

2.5.2 Kosten overige activiteiten

2019 2018
Kosten overige activiteiten
Overige 31 13
Totaal kosten overige activiteiten 31 13

In 2019 heeft deze post nagenoeg geheel betrekking op de verwachte kosten voor DIGH. In aanloop naar

de definitieve afwikkeling in 2020 is in 2019 de voorziening verhoogd met 25.000 euro.

2.6 Overige organisatiekosten

2.6.1 Overige organisatiekosten

2019 2018

Overige organisatiekosten

Saneringsheffing - 691
Heffingsbijdrage Aw - -
Continue verbeteren / BPO 40 62
Rendementsturing - -
ICT projecten 120 261
Implementatie Woningwet - 0
Boetes en betalingsverschillen 20 -85
Fusiekosten 291 -
Toerekening indirecte kosten 2.888 2.784
Totaal overige organisatiekosten 3.359 3.713

> Jaarrekening 2019 @



Wooncompas is een organisatie die volop in ontwikkeling is, de overige organisatiekosten zijn hiervan een
weerspiegeling. Als gevolg van de fusie zijn de specifieke projectkosten lager dan in 2018. De kosten van de

fusie in 2019 zijn in eveneens in deze post verantwoord.

2.7 Leefbaarheid

2.7.1 Kosten en toegerekende organisatiekosten leefbaarheid

20179 2018
Directe kosten leefbaarheid 460 398
Wonen en Zorg - -
Toerekening indirecte kosten 870 704
Totaal kosten leefbaarheid 1.330 1.103

De kosten voor leefbaarheid zijn te verdelen in directe kosten en indirecte kosten. Directe kosten hebben
betrekking op daadwerkelijke activiteiten in de wijk (bijvoorbeeld de inzet van huismeesters) en zijn in 2019
52 duizend euro hoger. De indirecte kosten hebben betrekking op de toerekening van organisatiekosten op

basis van de urenbesteding van het personeel. Deze inschatting wordt jaarlijks herijkt.

2.8 Financiéle baten en lasten

2019 2018

Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten - -

Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van ¢ - -

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten -6 -151
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten -6 -151
Rentelasten leningenportefeuille 8.947 9.087
Kosten van financiering en borgstelling 35 38
Overige rente en soortgelijke kosten 5 17
Rentelasten en soortgelijke kosten 8.987 9.143
Saldo financiéle baten en lasten 8.981 8.992

De rentebaten in 2018 bevat een ontvangen bedrag aan wettelijke rente van de belastingdienst inzake
een eerder boekenonderzoek. In 2019 is de leningenportefeuille per saldo toegenomen met 8,4 miljoen
euro. De nieuwe leningen zijn onder gunstige voorwaarden afgesloten waardoor de gemiddelde rentelast
daalde.” Het gemiddelde rentepercentage van de totale portefeuille ultimo jaar is 3,29 procent (2018: 3,44

procent).

2.9 Belastingen

De post belastingen bestaat uit de acute last van boekjaar 2019, de mutaties in de latenties en de nieuwe

inschatting van de acute last over boekjaar 2018.

Latente belastingvorderingen en -verplichtingen
De cumulatieve latentie vennootschapsbelasting bestaat uit:

o Waarderingsverschil leningen o/g (agio en disagio) 437 looptijd 31 jr
o Waarderingsverschil vastgoedbeleggingen in exploitatie 2.897 looptijd 25jr
Cumulatieve latentie vennootschapsbelasting 3.334
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Passieve belastingvorderingen en -verplichtingen
De cumulatieve latentie vennootschapsbelasting bestaat uit:

o Waarderingsverschil onderhoudslasten 337 looptijd 50 jr
Cumulatieve latentie vennootschapsbelasting 337

De nominale waarde van de latentie vennootschapsbelasting bestaat uit:

o Waarderingsverschil leningen o/g (agio en disagio) -7

o Waarderingsverschil vastgoedbeleggingen in exploitatie 148

Nominale waarde van de latentie 141

Het waarderingsverschil leningen o/g is gebaseerd op de afschrijving van het bij de fiscale openingsbalans
berekende en opgenomen agio en disagio. De te verwachten verrekening < 1jaar bedraagt 45.000 euro.
Het waarderingsverschil voor vastgoedbeleggingen in exploitatie is het op dit moment bekende verschil
tussen de fiscale en commerciéle waarde, namelijk het afschrijvingspotentieel. Het waarderingsverschil
onderhoudslasten is gebaseerd op de stand per 31-12-2019, in 2020 zal worden besloten hoe in de

toekomst met deze voorziening om te gaan.
De latenties zijn berekend tegen de meest recent vastgestelde tarieven en een disconteringsvoet van 2,7

procent (0,75 * de gemiddelde vermogenskostenvoet van 3,6 procent). De mutatie van zowel de actieve

als de passieve belastinglatentie is in de winst-en-verliesrekening verantwoord. De opbouw is als volgt:

31-12-2019 Referentie

Mutatie inzake waarderingsverschil leningen o/g (agio en disagio) -22
Mutatie inzake waarderingsverschil vastgoedbeleggingen in exploitatie -148
Mutatie in de actieve latentie vennootschapsbelasting -170 1.4.2
Mutatie inzake waarderingsverschil leningen o/g (agio en disagio) 29
Mutatie inzake waarderingsverschil onderhoudslasten 74
Mutatie in de passieve latentie vennootschapsbelasting 102 1.9.2
Te vorderen vennootschapsbelasting 2017 (Rijsoord en Vooruitgang) 2
Te vorderen vennootschapsbelasting 2018 (Rijsoord en Voortuitgang) 15
Te vorderen vennootschapsbelasting 2019 (oud WoonCompas) 151
Te vorderen vennootschapsbelasting 167 1.11.3
Beginstand 1-1-2018 -6.014
Betaalde vennootschapsbelasting 2018 6.014
Verschuldigde vennootschapsbelasting op basis van fiscaal resultaat (acute last) -1.895
Te betalen vennootschapsbelasting -1.895 1.11.3

De mutaties in de vennootschapsbelasting met resultaatseffect zijn als volgt:

Verschuldigde vennootschapsbelasting op basis van fiscaal resultaat (acute last) 7.891
Verwerkte vpb last in de winst-en-verliesrekening n.a.v. afname actieve latentie 170
Verwerkte vpb bate in de winst-en-verliesrekening n.a.v. passieve latentie -102
Vennootschapsbelasting voorgaande jaren -664

Vennootschapsbelasting 2019 7.295

Het toepasselijke tarief vennootschapsbelasting voor de acute belastingplicht bedraagt over de eerste

200.000 euro 19 procent. Voor het resultaat daarboven is het tarief voor 2019 25 procent.

De effectieve belastingdruk is lager, met name als gevolg van de fiscaal niet belaste

waarderingsverschillen, en bedraagt 5,2 procent in 2019 (2018: 5,7 procent).
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De opstelling voor het bepalen van het fiscaal resultaat 2019 is als volgt:

bedragen x @ 1.000 2019

Commercieel resultaat 137.547
Correcties i.v.m. afschrijvingen/waardeveranderingen 289
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille -114.562
Asbest commercieel geactiveerd fiscaal onderhoudskosten -911
Subtelling 22.362

Fiscale afschrijvingen:

Afschrijving bestaand bezit -1.178
Afschrijving onroerend goed (eigen kantoor/magazijn) -226
Afschrijving inventaris/ICT -123
Afschrijving leveringen en diensten -44
-1.571
Fiscale af- of opwaarderingen 12.324
Kosten stopgezette projecten 0
Correctie winst verkoop bestaand bezit -1.425
Afschrijving (dis)agio leningen -184
Te activeren interne kosten en rente:
Algemene kosten 0
Rente 195
195
Fiscale projectresultaten 0
Dotatie voorziening groot onderhoud -103
Afwaardering i.v.m. sloopwoningen 0
Bijtelling gemengde kosten 17
Fiscaal niet aftrekbare kosten 10
Investeringsaftrek (KIA, EIA en MIA) -13
Fiscaal resultaat 31.612
Te verrekenen verliezen 0
Belastbaar bedrag 31.612
Belastingbedrag 19% over o 200.000 38
Belastingbedrag 25% over restantbedrag 7.853

De verschuldigde vennootschapsbelasting bedraagt op basis hiervan —m

Over de eerste 200.000 euro is het belastingtarief 20 procent. Voor het resultaat daarboven is het tarief
in 2019 25 procent.
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Toelichting op het kasstroomoverzicht

Algemeen

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. Bij de directe methode worden de
kasstromen rechtstreeks afgeleid uit de administratie, dat wil zeggen vanuit alle kas-bankmutaties van de

organisatie. Zo wordt direct duidelijk hoe Wooncompas de middelen genereert.

In het kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt tussen operationele, investerings- en
financieringsactiviteiten. De liquiditeitspositie in het kasstroomoverzicht bestaat uit liquide middelen die

vrij ter beschikking staan van de organisatie.

Kasstroom uit operationele activiteiten

De totale kasstroom uit operationele activiteiten is circa 12,9 miljoen euro positief. Ten opzichte van vorig
jaar is de totale kasstroom uit operationele activiteiten toegenomen met circa 3,0 miljoen euro. De
ingaande kasstroom is met circa 0,6 miljoen euro toegenomen. De inkomende kasstroom neemt toe als
gevolg van de jaarlijkse huurverhoging en het toevoegen van nieuw opgeleverde woningen, maar in 2018
was er een ontvangen projectsubsidie ter hoogte van circa 2,4 miljoen euro die in 2019 ontbreekt. Hierdoor
komt de toename van de inkomende kasstromen lager uit. De uitgaande kasstroom is ten opzichte van
vorig jaar met circa 3,0 miljoen euro afgenomen. De lagere uitgaande kasstroom is met name het gevolg

van lagere uitgave aan overige bedrijfsuitgaven en lagere uitgave aan verhuurderheffing

Kasstroom uit (des)investeringen

De totale (des)investeringskasstroom is in 2019 circa 17,2 miljoen euro hoger dan in 2018. Dit betekent dat

wij meer uitgaven hebben gedaan aan projecten in 2019.

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

De totale financieringskasstroom is in 2019 met circa 13,4 miljoen euro toegenomen ten opzichte van 2018.
Dit verschil wordt veroorzaakt door het aantrekken van meer nieuwe leningen en ook door minder

contractuele aflossingen.
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Toelichting op de DAEB en niet-DAEB overzichten

In de toelichting zijn de volgende overzichten opgenomen:
- Balans DAEB per 31 december 2019
- Balans niet-DAEB per 31 december 2019
- Winst- en verliesrekening DAEB over 2019
- Winst- en verliesrekening niet-DAEB over 2019
- Kasstroomoverzicht DAEB over 2019
- Kasstroomoverzicht niet-DAEB over 2019

Allen met de vergelijkende cijfers over het boekjaar 2018.

Bij de opstelling van deze overzichten zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:

- Het niet-DAEB (commerciéle) vastgoed in exploitatie omvat zelfstandige woongelegenheden in
exploitatie met een huurprijs boven de huurtoeslaggrens bij aanvang contract, de
parkeervoorzieningen, het bedrijfsmatig vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het
overige commerciéle vastgoed in exploitatie.

- In de hiervoor genoemde overzichten worden de DAEB en niet-DAEB activiteiten primair
toegerekend op basis van het type vastgoed.

- Daar waar geen directe toerekening mogelijk is worden toerekeningen op basis van een
verdeelsleutel uitgevoerd. De verdeling geschiedt volgens de standaardverdeling gebaseerd op de
verhouding in DAEB Een niet-DAEB bezit in exploitatie. Voor 2019 is dit 83% respectievelijk 17%.
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Balans DAEB 2019

31-12-2019 31-12-2018

ACTIVA

Vaste Activa
Immateriéle vaste activa
Overige immateriéle vaste activa 1.016 884

Vastgoedbeleggingen

DAEB-vastgoed in exploitatie 1.220.327 1.113.232
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 3.141 3.046
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 12.918 10.433
Totaal vastgoed beleggingen 1.236.386 1.126.710

Materiéle vaste activa
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2.629 2.520
Totaal materiéle vaste activa 2.629 2.520

Financiéle vaste activa

Deelnemingen in groepsmaatschappijen 196.879 175.358
Latente belastingvordering(en) 2.692 2.124
Leningen u/g 1.374 1.621
Interne lening u/g 64.120 66.395
Overige vorderingen FVA - -

Totaal financiéle vaste activa 265.065 245.497
Som der vaste activa 1.505.097 1.375.8611

Vlottende Activa
Voorraden
Vastgoed bestemd voor verkoop 149 149

Vorderingen

Huurdebiteuren 274 697
Gemeenten 42 3
Belastingvorderingen -0 -0
Overige vorderingen 126 404
Overlopende activa 2.358 745
Vorderingen op groepsmaatschappijen 2.438 2.438
Liquide middelen -1.887 -119
Som der viottende activa 3.501 4.317

TOTAAL ACTIVA 1.379.928
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31-12-2019 31-12-2018

PASSIVA

Eigen vermogen

Overige reserves 445.523 405.225
Herwaarderingsreserve 776.337 686.382
Totaal eigen vermogen 1.221.861 1.091.608

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 4.617 11.726
Voorziening latente belastingverplichtingen 337 439
Overige voorzieningen 311 804
Totaal voorzieningen 5.265 12.970

Langlopende schulden

Schulden/leningen kredietinstellingen 263.062 251.486
Verplichtingen uit hoofde van Onroerende zaken verkocht onder voorwaard 2.929 2912
Overige langlopende schulden 104 117
Totaal langlopende schulden 266.095 254.515

Kortlopende schulden

Schulden aan kredietinstellingen 4.424 7.310
Schulden aan leveranciers 1.506 2.817
Schulden aan groepsmaatschappijen -1 -1
Belastingen en premies sociale verzekering 1.775 3.171
Schulden ter zake van pensioenen 127 69
Overige schulden 63 260
Overlopende passiva 7.485 7.209
Totaal kortlopende schulden 15.378 20.835
TOTAAL PASSIVA 1.508.598 1.379.928
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Balans Niet-DAEB 2019

31-12-2019 31-12-2018

ACTIVA

Vaste Activa
Immateriéle vaste activa
Overige immateriéle vaste activa 151 149

Vastgoedbeleggingen

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 250.458 235.340
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 8.527 7.979
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 9.563 540
Totaal vastgoed beleggingen 268.553 243.859

Materiéle vaste activa
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 394 489
Totaal materiéle vaste activa 394 489

Financiéle vaste activa

Deelnemingen in groepsmaatschappijen 18 18
Latente belastingvordering(en) 642 1.380
Leningen u/g -43 -32
Overige vorderingen FVA - -

Totaal financiéle vaste activa 612 1.366
Som der vaste activa 249.710 245.843

Vlottende Activa
Voorraden
Vastgoed bestemd voor verkoop 369 1.373

Vorderingen

Huurdebiteuren 70 138
Gemeenten 9 1
Belastingvorderingen 0 0
Overige vorderingen 40 -205
Overlopende activa 188 24
Liquide middelen 3.191 8.505
Som der vioftende activa 3.847 9.835
TOTAAL ACTIVA 273.577 255.498
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31-12-2019 31-12-2018

PASSIVA

Eigen vermogen

Overige reserves 64.291 58.986
Herwaarderingsreserve 132.588 116.372
Totaal eigen vermogen 196.879 175.358

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen - 384
Voorziening latente belastingverplichtingen 0 0
Overige voorzieningen 71 229
Totaal voorzieningen 71 613

Langlopende schulden
Schulden/leningen kredietinstellingen - -

Verplichtingen uit hoofde van Onroerende zaken verkocht onder voorwaard 8.021 7.671
Overige langlopende schulden 26 17
Interne lening o/g 64.120 66.395
Totaal langlopende schulden 72.167 74.083

Kortlopende schulden
Schulden aan kredietinstellingen - -

Schulden aan leveranciers 426 2.032
Schulden aan groepsmaatschappijen 2.455 2.455
Belastingen en premies sociale verzekering 4383 763
Schulden ter zake van pensioenen 15 13
Overige schulden 11 14
Overlopende passiva 1.068 367
Totaal kortlopende schulden 4.460 5.644
TOTAAL PASSIVA 273.577 255.498
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Winst- en verliesrekening 2019 DAEB

Referentie

Exploitatie vastgoedportefeuille 2.1
Huuropbrengsten 2.1.1
Opbrengsten servicecontracten 2.1.2
Lasten servicecontracten 2.1.3
Overheidsbijdragen 2.1.4
Lasten verhuur en beheeractiviteiten 2.1.4
Lasten onderhoudsactiviteiten 2.1.5
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 2.1.6
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeville

Verkopen vastgoedportefeuille 2.3
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2.3
Toegerekende organisatiekosten verkopen vastgoedporte 2.3
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille 2.3

Nefto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 24

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2.4.1
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedporteft2.4.2
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 2.4.3

vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedporteft2.4.4

Totaal waardeveranderingen vastgoedportefeville

Overige activiteiten 2.5
Opbrengst overige activiteiten 2.5.1
Kosten overige activiteiten 2.5.2

Totaal overige activiteiten

Overige organisatiekosten 2.4
Overige organisatiekosten 2.6.1
Saneringsheffing

Totaal overige organisatiekosten

Leefbaarheid 2.7
Kosten Leefbaarheid 2.7.1
Toegerekende organisatiekosten leefbaarheid 2.7.1

Totaal leefbaarheid

Financiéle baten en lasten 2.8
Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten
Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rentelasten en soortgelijke kosten

Saldo financiéle baten en lasten
Resultaat voor belastingen
Belastingen 2.9

Belastingen
Resultaat niet-DAEB

Resultaat na belastingen
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2019 2018
57.334 56.652
3.344 3.729
-3.387 -4.334
-3.978 -5.029
-156.736 -14.44]
-9.189 -9.343
28.389 27.234
577 4.883
-64 -166
-381 -2.271
132 2.44%
2.766 -5.237
92.159 148.231
625 136
95.550 143.129
175 252
-26 -13
149 239
-2.6438 -3.056
-2.448 -3.054
-459 -395
-870 -542
-1.329 -938
2.719 2.925
-8.981 -9.139
-6.241 -6.214
113.982 162.841
-5.250 -9.821
21.521 28.440
130.253 181.440



Winst- en verliesrekening 2019 Niet-DAEB

Referentie 2019 2018
Exploitatie vastgoedportefeuville 2.1
Huuropbrengsten 2.1.1 12.543 12.228
Opbrengsten servicecontracten 2.1.2 351 475
Lasten servicecontracten 2.1.3 -462 -325
Overheidsbijdragen 2.1.4 - -
Lasten verhuur en beheeractiviteiten 2.1.4 -800 -428
Lasten onderhoudsactiviteiten 2.1.5 -2.658 -1.752
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 2.1.6 -1.884 -1.612
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeville 7.090 8.587
Verkopen vastgoedportefeuville 2.3
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2.3 4.011 2.187
Toegerekende organisatiekosten verkopen vastgoedporte 2.3 -135 -49
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille 2.3 -3.288 -1.715
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeville 588 423
Waardeveranderingen vastgoedportefeville 2.4
Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2.4.1 2.615 -622
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedporteft2.4.2 17.022 24.484
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 2.4.3 -349 284
vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedporteft2.4.4 - -
Totaal waardeveranderingen vastgoedportefeuville 19.288 24.14%
Overige activiteiten 2.5
Opbrengst overige activiteiten 2.5.1 36 5
Kosten overige activiteiten 2.5.2 -5 -0
Totaal overige activiteiten 31 5
Overige organisatiekosten 2.6
Overige organisatiekosten 2.6.1 -711 -657
Saneringsheffing - -
Totaal overige organisatiekosten =71 -457
Leefbaarheid 2.7
Kosten Leefbaarheid 2.7.1 -1 -3
Toegerekende organisatiekosten leefbaarheid 2.7.1 - -162
Totaal leefbaarheid -1 -145
Financiéle baten en lasten 2.8
Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten - -
Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van - -
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 1 27
Rentelasten en soortgelijke kosten -2.721 -2.805
Saldo financiéle baten en lasten -2.720 -2.778
Resultaat voor belastingen 23.545 29.581
Belastingen 2.9
Belastingen -2.045 -1.121
Resultaat na belastingen 21.521 28.440
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Kasstroomoverzicht DAEB 2019

bedragen x a 1.000 2019 2018
Ontvangsten:

Huren 57.957 56.931
Vergoedingen 3.382 3.544
Overheidsontvangsten - 2.316
Overige bedrijffsontvangsten 156 248
Renteontvangsten - -
Saldo ingaande kasstroom 61.494 63.040
Uitgaven:

Personeelsuitgaven -5.243 -5.492
Onderhoudsuitgaven -13.204 -13.480
Overige bedrijfsuitgaven -13.831 -13.040
Rente-uitgaven -8.910 -9.248
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat - -601
Verhuurderheffing -5.356 -5.810
Leefbaarheid externe uvitgaven niet investeringsgebonden -165 -161
Vennootschapsbelasting -7.996 -7.486
Saldo uitgaande kasstroom -54.705 -55.319
Kasstroom uit operationele activiteiten 6.789 7.721
MVA:

Verkoopontvangsten bestaande huur-, woon-, en niet-woongelegenhe 861 4.024
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop 39 315

Verkoopontvangsten nieuwbouw, woon- en niet-woongelegenheden - -

Verkoopontvangsten grond 6 -
Tussentelling ingaande kasstroom MVA 906 4.339
Nieuwbouw huur-, woon- en niet-woongelegenheden -13.247 -14.105
Woningverbetering, woon- en niet-woongelegenheden -9.417 -4.715
Aankoop grond -330 -
Investeringen overig -89 -1.950
Externe kosten bij verkoop -35 -95
Tussentelling uitgaande kasstroom MVA -23.117 -20.865
FVA:

Ontvangsten overig 262 256
Saldo in- en uvitgaande kasstroom FVA 262 256
Kasstroom vit (des)investeringen -21.949 -16.270

Financieringsactiviteiten

Nieuwe te borgen leningen 16.000 5.000
Tussentelling ingaande kasstroom financieringen 16.000 5.000
Aflossingen geborgde leningen -7.598 -9.994
Aflossing interne lening 2.275 2.258
Rente interne lening 2.714 2.801
Tussentelling uitgaande kasstroom financieringen -2.609 -4.935
Kasstroom vit financieringsactiviteiten 13.391 65

Wijzigingen kortgeldmutaties - -

Mutatie geldmiddelen -1.768 -8.485
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Kasstroomoverzicht Niet-DAEB 2019

bedragen x & 1.000 2019 2018
Ontvangsten:

Huren 12.670 12.339
Vergoedingen 358 995
Overheidsontvangsten - 97
Overige bedrijffsontvangsten 54 -2
Renteontvangsten - 2
Saldo ingaande kasstroom 13.082 13.430
Uitgaven:

Personeelsuitgaven -951 -1.012
Onderhoudsuitgaven -2.140 -1.952
Overige bedrijfsuitgaven -1.046 -2.530
Rente-uitgaven - 135
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat - -95
Verhuurderheffing -1.117 -1.202
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden -0 -5
Vennootschapsbelasting -1.748 -2.168
Saldo uitgaande kasstroom -7.003 -8.830
Kasstroom vit operationele activiteiten 6.080 4.600
MVA:

Verkoopontvangsten bestaande huur-, woon-, en niet-woongelegenhe 3.437 2.377

Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop - -

Verkoopontvangsten nieuwbouw, woon- en niet-woongelegenheden - 1.452
Verkoopontvangsten grond - -
Tussentelling ingaande kasstroom MVA 3.437 3.829
Nieuwbouw huur-, woon- en niet-woongelegenheden -5.830 -561
Woningverbetering, woon- en niet-woongelegenheden -3.713 -31
Aankoop grond -145 -
Investeringen overig -18 -426
Externe kosten bij verkoop -135 -83
Tussentelling uitgaande kasstroom MVA -9.842 -1.100
FVA:

Ontvangsten overig - -

Saldo in- en uvitgaande kasstroom FVA - -
Kassiroom vit (des)investeringen -6.404 2.729
Financieringsactiviteiten

Nieuwe te borgen leningen - -
Tussentelling ingaande kasstroom financieringen - -

Aflossingen geborgde leningen - -

Aflossing interne lening -2.275 -2.258
Rente interne lening -2.714 -2.801
Tussentelling uitgaande kasstroom financieringen -4.989 -5.059
Kasstroom vit financieringsactiviteiten -4.989 -5.059

Wijzigingen kortgeldmutaties - -

Mutatie geldmiddelen -5.314 2.270
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Overige toelichtingen

Lonen en salarissen

Hieronder volgt een overzicht:

2019 2018
Lonen en salarissen 4.633 4.805
Sociale lasten 818 785
Pensioenlasten 680 659
Totaal Lonen en salarissen $.132 4.249

Werknemers
Eind 2019 bestond het personeelsbestand van Wooncompas uit 85,3 fte (2018: 89,9 fte). Dit aantal is als

volgt over de organisatie verdeeld:
" 2019 " 2018

Directie en staf 6,7 6,8
Financién en bedrijfsvoering 19.3 22,7
Wonen 49,9 44,2
Vastgoed 9.4 16,1
Totaal bezetting 85,3 89,9

Er zijn geen werknemers werkzaam buiten Nederland.

Accountantskosten

De kosten van de accountant worden hieronder gespecificeerd:

Accountantshonoraria 2019

Deloitte Verstegen

Conftrole van de jaarrekening 153 21
Andere controlewerkzaamheden 15 -
Fiscale advisering -
Andere niet-controle diensten
Accountantskosten

Accountantshonoraria 2018
Deloitte Verstegen Totaal

Confrole van de jaarrekening 139 68 207
Andere controlewerkzaamheden 23 -
Fiscale advisering - -
Andere niet-controle diensten
Accountantskosten

De vaststelling van de accountantskosten inzake de jaarrekeningcontrole 2019 is uitsluitend bepaald op
basis van de in het verslagjaar gemaakte kosten. Dit houdt in dat in het verslagjaar 2019 geen reservering

is opgenomen voor de uit te voeren werkzaamheden in 2020. Onder de andere controlewerkzaamheden is

verantwoord de controle van de dVi.
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Gebeurtenissen na balansdatum

In het vroege voorjaar van 2020 zijn we als samenleving terechtgekomen in een crisissituatie veroorzaakt
door het coronavirus (COVID-19). Dit heeft uiteraard ook impact op onze huurders en op onze organisatie.
Wooncompas heeft op dit moment geen veronderstelling dat de crisissituatie veroorzaakt door het
coronavirus zal leiden tot onoverkomelijke financiéle problemen voor haar als organisatie. In de MJB 2021
e.v. zullen we uiteraard stilstaan bij langere termijn effecten en bezien in hoeverre meer generieke

bijsturingsmaatregelen vereist zijn.

Verder waren er op het moment van opstellen van de jaarrekening geen gebeurtenissen na balansdatum

bekend, met belangrijke financiéle consequenties voor Wooncompas.

Verantwoording uit hoofde van de Wet Normering Topinkomens (WNT)
Stichting Wooncompas Ridderkerk (hierna Wooncompas) is per 29 juni 2019 ontstaan uit een fusie tussen
Stichting Woonvisie Ridderkerk en Stichting Wooncompas Rotterdam. Hierdoor is voor de WNT toetsing in
2019 een samengestelde norm van toepassing die bestaat uit:

- De WNT norm van de individuele fusiepartners véér de fusie (1 januari - 28 juni 2019).

- De WNT norm van de fusieorganisatie vanaf de fusie (29 juni - 31 december).

Het bezoldigingsmaximum in 2019 voor Wooncompas is op basis van klasse indeling naar gemeenten en

grootte van de organisatie is als volgt vastgesteld:

o Wooncompas VYoonvisie Woo.ncompas Gecombineerde
WNT bezoldiging Rotterdam Ridderkerk Ridderkerk .
(v66r fusie) (v66r fusie) (na fusie) Jaartotalen
klasse C F G C/G F/IG
maximum (100%) 114.000 162.000 183.000 149.162 172.701
maximum x 15% 17.100 24.300 27.450 22.374 25.905
maximum x 10% 11.400 16.200 18.300 14916 17.270
jaardeel per functie 01/01 - 28/06 01/01 - 28/06 29/06-31/12 01/01-31/12 01/01-31/12
RvC, voorzitter 8.386 11.917 13.988 22.374 25.905
RvC, lid 5.591 7.945 9.325 14.916 17.270
directeur-bestuurder 55.907 79.447 93.255 149.162 172.701

Het weergegeven toepasselijke WNT-maximum per persoon of functie is berekend naar rato van de
omvang (en voor topfunctionarissen tevens de duur) van het dienstverband, waarbij voor de berekening
de omvang van het dienstverband nooit groter kan zijn dan 1,0 fte. Het WNT-maximum voor leden van de
Raad van Commissarissen is 10% van het bezoldigingsmaximum en voor de voorzitter van de RvC is dit

percentage 15%.

Bezoldiging topfunctionarissen

De directeur-bestuurder is ingeschaald conform de Wet Normering Topinkomens (WNT). Met de directeur-
bestuurder maakten wij geen afspraken over een variabele beloning op basis van bepaalde
prestatiecriteria. Voor de bezoldiging van directeur-bestuurders van Wooncompas kwam in 2019 een

bedrag van € 236.370 (2018: € 275.758) ten laste van de woningcorporatie.
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De bezoldigingen van de directeur-bestuurders omvat:
- Periodiek betaalde beloningen (zoals salarissen, doorbetaling bij vakantie en ziekte, sociale lasten,
vakantiegeld, terbeschikkingstelling van een auto);
- Beloningen betaalbaar op termijn, zijnde pensioenlasten;

- (eventuele) uitkeringen bij beéindiging van het dienstverband.

a. Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking

Gegevens 2019

bedragen x € 1

A. van den Bosch

Functiegegevens

Aanvang en einde functievervulling in 2019
Deeltijdfator in fte

Dienstbetrekking?

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoeding
Beloningen betaalbaar op termijn
Bezoldiging

Individueel toepasselijke bezoldigings-maximum
Onverschuldigd betaald bedrag en nog niet terugontvangen
Reden waarom de overschrijding al dan

niet is foegestaan

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling

directeur-bestuurder
01/01-31/12
1,0
ja
€ 150.368
€22.333
€172.701

€172.701
n.v.t.

n.v.t.

n.v.t.

Gegevens 2018

Aanvang en einde functievervulling in 2018
Omvang dienstverband

(als deelfijdfactor in fte)

Dienstbetrekking?

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoeding
Beloningen betaalbaar op termijn

Bezoldiging

Individueel toepasselijke bezoldigings-maximum

01/01-31/12
1,0
ja
€ 133.951
€21.620

€155.571
€ 156.000

De beloning voor de directeur-bestuurder is passend binnen de WNT-norm voor Wooncompas.
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b. Leidinggevende topfunctionarissen zonder dienstbetrekking (tot 12 maanden)
Gegevens 2019

bedragen x € 1 (excl. BTW) E.J.M. Schopman

Functiegegevens directeur-bestuurder a.i.
Kalenderjaar 2019 2018
Periode functievervulling in het kalenderjaar 01/01 - 28/06 16/07 -31/12
Aantal kalendermaanden 6 6
functievervulling in het kalenderjaar

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum

Maximum uurtarief in het kalenderjaar €187 €182
Maxima op basis van de normbedragen €117.600 €151.800
per maand

Individueel toepasselijke maximum

gehele periode kalendermaand 1 t/m 12 €203.364
Bezoldiging

Werkelijk uurtarief lager dan het

maximum uurtariefe ja ja
Bezoldiging in de betreffende periode € 63.669 € 61.233
Bezoldiging gehele periode

kalendermaand 1 t/m 12 €124.902
Onverschuldigd betaald bedrag en nog niet terugontvangen

bedrag n.v.t. n.v.t.
Reden waarom de overschrijding al dan niet is foegestaan nv.t Nt
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling nv.t nvt

De beloning voor de interim bestuurder is voor de hele periode (eerste twaalf maanden) passend binnen

de WNT-norm voor Wooncompas.

c. Toezichthoudende topfunctionarissen
De bezoldiging van de commissarissen is overeenkomstig de WNT. De maximum norm voor de voorzitter

bedraagt 15% van de van toepassing zijnde bezoldigingsnorm en voor leden van de raad 10%.

Wooncompas hanteert voor de bepaling van de beloningen de richtlijn van de VTW, welke lager liggen dan
de maximale WNT norm. De bezoldiging is niet gekoppeld aan de zwaarte van de functie van de
afzonderlijke leden van de RvC en houdt rekening met maatschappelijke waarden en normen. De
honorering is eveneens niet gekoppeld aan de prestaties van Wooncompas.

Voor de bezoldiging van commissarissen van Wooncompas kwam in 2019 een bedrag van € 129.565 (2018:

€ 122.000) ten laste van de woningcorporatie.

> Jaarrekening 2019 @



Gegevens 2019
1. Beishuizen © N.W.vanden : R.Schallenberg : M.E. Janssen-

bedragen x € 1 ) ' Berg ' MMC ' van Raay
Functiegegevens Voorzitter Lid Lid Lid
Aanvang en einde functievervulling in 2019 01/01-31/12 + 01/01-31/12 + 01/01-31/12 + 01/01-31/12
Bezoldiging
Bezoldiging €19.910 €13.281 €13.281 €11.083
Individueel toepasselijke bezoldigings-maximum €25.905 . €17.270 . €17.270 . €14.916
Onverschuldigd betaald en nog niet ! ! !

n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
terugontvangen bedrag ' ' '
Reden waarom de overschrijding al dan niet is

n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
toegestaan : : i
Toelichting op de vordgrmg wegens AR AR nv.t. ! n.v.t.
onverschuldigde betaling i i '
Gegevens 2018
Aanvang en einde functievervulling in 2018 01/01-31/12 : 01/01-31/12 : 01/01-31/12 : 01/01-31/12
Bezoldiging €18.000 ; €12.000 ; €12.000 €8.000
Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum € 23.400 €15.600 €15.600 €11.000
Gegevens 2019

. : P. van : . 1 C.P.M.van
bedragen x € 1 A Freie . Poelgeest | 1.M.S. Frijters . Oorschot RA
Functiegegevens Lid Lid Lid Lid
Aanvang en einde functievervulling in 2019 01/01-31/12 : 01/01-31/12 + 01/01-31/12 + 01/01-31/12
Bezoldiging
Bezoldiging €11.083 1 €11.083 1 €13.281 €13.281
Individueel toepasselijke bezoldigings-maximum €14.916. €14.916. €17.270 . €17.270
Onverschuldigd betaald en nog niet ' ' '

n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
terugontvangen bedrag ' ' '
Reden waarom de overschrijding al dan niet is

n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
toegestaan : : i
Toelichting op de vordgrmg wegens AR AR AR n.v.t.
onverschuldigde betaling i i '
Gegevens 2018
Aanvang en einde functievervulling in 2018 01/01-31/12 : 01/01-31/12 : 01/01-31/12 : 01/01-31/12
Bezoldiging €8.000 €8.000 €12.000: €12.000
Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum €11.000 €11.000 : €15.600 €15.600
Gegevens 2019

irr.CJ.C.van : :

bedragen x € 1 Benthum : M. Schut : H.J.J. Lourens :
Functiegegevens Lid Lid Lid
Aanvang en einde functievervulling in 2019 01/01-31/12 . 01/01-28/06 . 01/01-28/06 .
Bezoldiging
Bezoldiging €13.281 €6.000 ; €4.000 ;
Individueel toepasselijke bezoldigings-maximum €17.270 . €8.386 . €5.591 .
Onverschuldigd betaald en nog niet ' ' '

n.v.t. n.v.t. n.v.t.
terugontvangen bedrag ' ' '
Reden waarom de overschrijding al dan niet is

n.v.t. n.v.t. n.v.t.
toegestaan : : i
Toelichting gp de vordgrlng wegens Nyt nvi Nyt
onverschuldigde betaling | | |
Gegevens 2018
Aanvang en einde functievervulling in 2018 01/01-31/12 : 01/01-31/12 : 01/01-31/12
Bezoldiging €12.000 €12.000 €8.000
Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum €15.600 €16.500 €11.000
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Geen van de hiervoor vermelde topfunctionarissen heeft in 2019 een vergoeding boven de geldende WNT

norm ontvangen.

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen met een
dienstbetrekking die in 2019 een bezoldiging boven het individueel toepasselijke drempelbedrag hebben
ontvangen. Er zijn in 2019 geen ontslaguitkeringen aan overige functionarissen betaald die op grond van

de WNT dienen te worden gerapporteerd.

Ridderkerk, 29 juni 2020

Raad van Commissarissen Bestuur
R.M. de Koning A. van den Bosch
Voorzitter Raad van Commissarissen Directeur-bestuurder
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Overige gegevens (incl. controleverklaring)

Statutaire bepaling inzake resultaatsbestemming

In de statuten van Wooncompas zijn geen bepalingen opgenomen inzake de resultaatbestemming. Het
bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2019 ten bedrage van

130.253.000 euro geheel ten gunste van de overige reserves te brengen.

Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Hiervoor wordt verwezen naar de hierna opgenomen verklaring.
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Controleverklaring

- Deloitte Accountants B.V.
Wilhelminakade 1
) 3072 AP Rotterdam

Postbus 2031
3000 CA Rotterdam
Nederland

Tel: 088 288 2888
Fax: 088 288 9830
www.deloitte.nl

Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Aan de raad van commissarissen van Stichting Wooncompas

VERKLARING OVER DE IN DE JAARSTUKKEN OPGENOMEN JAARREKENING 2019
Ons oordeel

Wij hebben de jaarrekening 2019 van Stichting Wooncompas te Ridderkerk gecontroleerd.

Naar ons oordeel geeft de in de jaarstukken opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en
de samenstelling van het vermogen van Stichting Wooncompas op 31 december 2019 en van het resultaat
over 2019 in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de
Woningwet en de Wet normering topinkomens (WNT).

De jaarrekening bestaat uit:

1. De geconsolideerde en enkelvoudige balans per 31 december 2019.

2. De geconsolideerde en enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2019.

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 2019. Onze verantwoordelijkheden op grond
hiervan zijn beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening’.

Wij zijn onafhankelijk van Stichting Wooncompas zoals vereist in de Wet toezicht accountantsorganisaties,
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 impact van COVID-19

Het coronavirus heeft ook invloed op Stichting Wooncompas. In de toelichting op pagina 153 in de
jaarrekening heeft het bestuur de huidige impact en haar plannen om met deze gebeurtenissen of
omstandigheden om te gaan toegelicht. Ook geven zij aan dat het op dit moment voor hen niet goed
mogelijk is om in te schatten wat de invloed van het coronavirus is op de financiéle prestaties en gezondheid
van Stichting Wooncompas.

Ons oordeel is niet aangepast als gevolg van deze aangelegenheid.

Deloitte Accountants B.V. is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel te Rotterdam onder nummer 24362853.
Deloitte Accountants B.V. is a Netherlands affiliate of Deloitte NSE LLP, a member firm of Deloitte Touche Tohmatsu Limited.

2006DD519D/MVO/1

> Jaarrekening 2019 @



Deloitte.

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2019 hebben wij de anticumulatiebepaling, bedoeld in
artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub j Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit betekent dat wij
niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door een leidinggevende
topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij andere
WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en volledig is.

VERKLARING OVER DE IN DE JAARSTUKKEN OPGENOMEN ANDERE INFORMATIE

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvatten de jaarstukken andere informatie, die
bestaat uit:

e Het bestuursverslag inclusief het volkshuisvestingsverslag.

e Overige gegevens.

* Bijlagen.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:

e Met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat.

e 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 uit rubriek A van het accountantsprotocol
zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015
en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze controle-

werkzaamheden 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.

BESCHRIJVING VAN VERANTWOORDELIJKHEDEN MET BETREKKING TOT DE
JAARREKENING

Verantwoordelijkheden van het bestuur en van 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.

2006DD519D/MVO/2
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Deloitte.

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 beé&indigen 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 materiéle 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, ethische voorschriften en de onafhankelijkheidseisen. Onze controle bestond
onder andere uit:

e 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 controle-
werkzaamheden 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.

e 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.

e 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.

2006DD519D/MVO/3

> Jaarrekening 2019 @



Deloitte.

e 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 een toegelaten instelling haar continuiteit niet langer kan handhaven.

e Het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen
toelichtingen.

e Het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en
gebeurtenissen.

Gegeven onze eindverantwoordelijkheid voor het oordeel zijn wij verantwoordelijk voor de aansturing van,
het toezicht op en de uitvoering van de groepscontrole. In dit kader hebben wij de aard en omvang bepaald
van de uit te voeren werkzaamheden voor de groepsonderdelen. Bepalend hierbij zijn de omvang en/of het
risicoprofiel van de groepsonderdelen of de activiteiten. Op grond hiervan hebben wij de groepsonderdelen
geselecteerd waarbij een controle of beoordeling van de volledige financiéle informatie of specifieke posten
noodzakelijk was.

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en timing van
de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn gekomen, waaronder
eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing.

Rotterdam, 29 juni 2020

Deloitte Accountants B.V.

Was getekend: drs. L.A. Goossens-Kloek RA
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Vaststelling jaarverslag door RvC

Dit verslag is vastgesteld door de RvC van Wooncompas op 29 juni 2020.

Raad van Commissarissen Bestuur

&S

De heer drs. R.M. de Koning MMO MCM (voorzitter) De heer A. van den Bosch MRE

%

Mevrouw ir. C.J.C. van Benthum

De heer ir. J.A. Freie

™

Mevrouw drs. I.M.S. Frijters

@

De heer P. van Poelgeest

De heer C.P.M. van Oorschot RA
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Bijlage 1: Overzicht verbindingen

Algemene gegevens

Naam van de verbinding Woonvisie Ridderkerk Vastgoed B.V.
Rechtsvorm Besloten vennootschap
Vestigingsplaats Ridderkerk

Statutaire doelstelling Vastgoedontwikkeling
Kern-/nevenactiviteiten in verslagjaar Ceen

Heeft consolidatie binnen de Tl plaatsgevonden? Nee

Financiéle gegevens 2019

Vennootschap Besloten
Eigen vermogen 18.000 euro
Jaaromzet -

Belang in % 100
Nominale waarde belang, preferentie en/of prioriteit 18.000 euro

Intrinsieke waarde -
Eventuele overige participanten in vennootschap Ceen
Stichting / Vereniging -

Wijze en mate van bestuurlijke zeggenschap Volledig

Productie en ontwikkeling van de voorraad woongelegenheden in de

verbinding

Algemene gegevens

Van Tl naar verbinding -
Doorberekende kosten aan de verbinding -
Waarde verstrekte lening(en) -
Rentepercentage -
Zekerheden -
Aflossingstermijn -
Beschikbaar gestelde bedrijfsmiddelen door de Tl -
Inzet van personeel van de Tl -
Van verbinding naar Tl -
Ontvangen winstuitkeringen door Tl -
Afgegeven zekerheden ten behoeve van de verbinding -

Maximale risico-exposure | aansprakelijkheid -
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Algemene gegevens

Wijze waarop de risicobeheersing plaatsvindt

Verkregen zekerheden

Juridische structuur

Selectie samenwerkingspartners
Maximale omvang projectaanspraken
Cegarandeerde afzet vooraf

Vermogensdoelstelling en dividendbeleid

> Jaarrekening 2019
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waardoor het risicoprofiel beperkt is.




Bijlage 2: Overzicht VVE's

Aantal appartementen Stemverhouding/breukdelen
Vereniging van Eigenaars Vestigingsplaats Overige . . .
. huurobjecten  Eigenaren huurwoningen
eigenaren

Bizetstaete Bizetstraat (nog ongenummerd) Ridderkerk 15 2 82% 18%
Kantoorpand cenfrumplein met bovenliggende
woningen Blaak 97 tot enmet 119

Ridderkerk 12 1 22% 78%
Boksdoornstraat 4 tot en met 24 Ridderkerk 18 99 18% 82%
Burcht 1 tot en met 24 Rhoon 1 23 4%, 96%
Gerard Doustraat 11/m 41 Ridderkerk 5 16 24% 76%
Gerard Doustraat 43 1/m 83 Ridderkerk 7 14 33% 67%
Hollandsestraat 74 t/m 120 Ridderkerk 6 18 25% 75%
Flatgebouw De Jonge Jan aan de Rijksstraatweg Ridderkerk 1 1 50% 50%
Noordstraat Ridderkerk 30 45 47% 53%
vechstroat Ridderkerk 25 41 49% 51%
Flatgebouw Riedertoren nabij de Boksdoornstraat Ridderkerk 2 54 33% 67%
Toren 1 tot en met 24 Rhoon 0 24 0% 100%
Flatgebouw "Lente" Reijerweg/hoek Sweelinckstraat Ridderkerk 14 64 23% 77%
Flatgebouw "Zomer" Reijerweg/hoek Willem Landréstrac Ridderkerk 14 97 15% 85%
Gezondheidscentrum Slikkerveer Ridderkerk 12 1 90% 10%
Vondelparck aan de Vondellaan, Nicolaas Beetslaan et Ridderkerk 4 3 72% 28%
Vondelparck tuin- en terraswoningen aan de Jan
Luykenstraat

Ridderkerk 14 2 88% 12%
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Bijlage 3: Kengetallen

2019 2018*
Verhuur van het bezit
Nieuwe verhuringen sociaal 527 536
% toewijzen aan doelgroep (staatssteunregeling) 74% 89%
% passend toegewezen 99% 99%
Aanbiedingscijfer 3.0 3,5%*
Huurachterstand % huur 1,09% 1.21%
Gemiddelde huur % maximale huur 75% 84%
Kwaliteit van het bezit
Verkoop huurwoningen 14 15
Verkoop koopwoningen 0 2
Oplevering huurwoningen 98 98
Oplevering koopwoningen 0 0
Aantal reparatieverzoeken 12.157 10.976
Uitgaven onderhoud (bedragen x o 1.000) 18.394 16.193
Woningen met Politiekeurmerk Veilige woning 4.850 4.940
Betrokkenheid bewoners
Sociale klachten 121 134
Ontruimingen 2 10
Waardering dienstverlening (KWH huurlabel) *) 7.6 7,5%*
Investeringen leefbaarheid (x @ 1.000) 1.330 1.103
Financiéle kengetallen
Financiering totaal leningportefeuille (x o 1.000) 267.486 258.796
Financiering per woning (foftaal leningportefeuille/aantal wo 26.539 24.067
WOZ waarde volledig bezit (xa 1.000) 1.722.146 1.579.762
Gemiddelde WOZ waarde per eenheid 171 146.914
Marktwaarde in verhuurde staat (x & 1.000) 1.470.785 1.348.572
Solvabiliteit (o.b.v. marktwaarde) 80.6% 78.2%
Loan-to-value (o.b.v. marktwaarde) 18,2% 19,2%
Rentedekkingsratio (ICR) 2,4 2,1
Dekkingsratio (marktwaarde leningen/marktwaarde bezit) 24,0% 24,3%
Beleidswaarde (x o 1.000) 823.883 819.117
Maatschappelijke bestemming 646.902 529.453
Solvabiliteit (o0.b.v. beleidswaarde) 66,3% 64,8%
Loan-to-value (o.b.v. beleidswaarde) 32,5% 31,6%
De organisatie
Fte's 85,3 89,9
Stageplaatsen 2 3
Ziekteverzuim 9,0% 7,9%**

*) Herleide cijfers vanuit de fusieorganisaties Woonvisie en Wooncompas.
**) Harmonisatie kengetallen is niet mogelijk. Het cijfer van Woonvisie is aangehouden.
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Bijlage 4: Overzicht stakeholders

Gemeente

Gemeente Ridderkerk
GCemeente Albrandswaard
Gemeente Barendrecht
GCemeente Rotterdam
Gemeente Bleiswijk
Gemeente Nissewaard

Belangenorganisaties

Bewonersraad Progressie

VAC (Voorlichtings- en Adviescommissie
wonen) Ridderkerk

Gehandicaptenraad Ridderkerk

ACOR (Adviescommissie ouderenbeleid
Ridderkerk)

Winkeliersvereniging Vlietplein

Zorg en welzijn

Facet

Stichting Welzijn Alorandswaard
De Poort

WWZ-beraad

Lokaal Zorgnetwerk

Aafje

Riederborgh

Pameijer

Stichting |Jsselmonde-Oost
Argos Zorggroep

Present Ridderkerk
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SchuldHulpMaatje-Ridderkerk

Regionaal
Maaskoepel
Politie Rotterdam-Rijnmond

Wonen

Patrimonium Barendrecht
Woningbouwvereniging Poortugaal
Havensteder

Vestia

Rhiant

Vereniging tot verbetering der Volkshuisvesting
Rijsoord

Woningbouwvereniging Bolnes
Woningbouwvereniging Samenwerking
Slikkerveer

Woningbouwvereniging Vooruitgang
Woonzorg Nederland

Habion

Laurens

Onderwijs
Maxima College

Landeljjk

Waarborgfonds Sociale Woningbouw
Autoriteit Woningcorporaties

Aedes



Bijlage 5: Afkortingen- en begrippenlijst

begrip, afkorting
A-corporatie
Aedes

Aedes benchmark
ALV

app

Audit
Auditcommissie
Aw
Betaalbaarheid
BOG

BZK

Cao

Continu verbeteren

DAEB

Design-and-build

Directe bemiddeling

Direct kans

EGW
ERP

Fte

Celiberaliseerde woningen
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omschrijving

Corporatie in de hoogste scoregroep van de Aedes benchmark
Koepelorganisatie voor woningcorporaties

Vergelijkend onderzoek op verschillende prestatievelden
uitgevoerd door Aedes

Algemene Leden Vergadering

Appartement

Onderzoek naar het functioneren van een bedrijf als geheel of
op onderdelen

Een commissie die de raad van commissarissen ondersteunt bij
het toetsen van de betrouwbaarheid van de financiéle
verslaggeving en de naleving van wet- en regelgeving.
Autoriteit Woningcorporaties

Of een woning met bijbehorende woonlasten past bij het
inkomen van een bepaald huishoudentype

Bedrijfs Onroerend Goed

Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Collectieve Arbeids Overeenkomst

Continu verbeteren van de (bedrijfs)processen zorgt voor een
kwalitatief beter eindresultaat (dienst of product) waarbij de
kosten zullen afnemen. Een kwalitatief beter eindresultaat
betekent tevreden klanten, minder klachten en een beter
bedrijfsresultaat.

Diensten van Algemeen Economisch Belang

Een overeenkomst waarbij een persoon of organisatie onder één
contract de verantwoordelijkheid op zich neemt voor zowel het
ontwerp als de bouw van een project.

Als een woningzoekende een woning aangeboden krijgt buiten
het proces van adverteren en reageren om.

Een zoekmodel binnen Woonnet Rijnmond. De eerste
woningzoekende die op een advertentie binnen direct kans
reageert én aan de voorwaarden voldoet, krijgt de woning
aangeboden.

Eengezinswoning

Enterprise Resource Planning. Het proces waarin een
organisatie de belangrijkste delen van haar bedrijfsvoering
integreert en automatiseert.

Full time equivalent

Een huurwoning is geliberaliseerd als de huurovereenkomst na 1
juli 1994 is aangegaan én de huurprijs bij het aangaan van de

huurovereenkomst boven de huursubsidiegrens ligt.



Governancecode woningcorporaties De Governancecode woningcorporaties weerspiegelt hoe
woningcorporaties denken over goed bestuur en toezicht.

HBO Hoger Beroeps Onderwijs

Herhuisvesters Huishoudens in sloop- en hoogniveaurenovatieprojecten die
binnen de wettelijke termijnen een andere woning moeten
vinden en daarvoor voorrang krijgen op andere
woningzoekenden.

Herstructurering Het planmatig en veelal grootschalig ingrijpen in de gebouwde
omgeving van een stad om verouderde gebieden zodanig te
vernieuwen dat zij voldoen aan huidige eisen op het gebied van
wonen, werken, recreéren en mobiliteit.

HNW Het Nieuwe Werken

Hoogniveaurenovatie Crootschalige woningverbetering die leidt tot modernisering en

levensduurverlenging van een woning.

HRM Human Resource Management
ICT agenda Informatie en Communicatie Technologie
Inschrijfduur De tijd die een woningzoekende staat ingeschreven bij Woonnet

Rijnmond. Ook een zoekmodel binnen de
woonruimtebemiddeling. De woningzoekende met de langste
inschrijfduur die voldoet aan de voorwaarden krijgt daarin de
woning aangeboden.

Klantportaal Online omgeving waar een klant kan inloggen

Klantvolgsysteem Met het Klantvolgsysteem handelen frontoffice medewerkers
van de corporatie binnenkomende vragen snel en adequaat af.
Alle beschikbare gegevens zijn bij elkaar gebracht: over de
huurder, zijn situatie, zijn woning én alle contacten die er zijn
geweest. Door middel van tickets, wordt ieder klantcontact
gedocumenteerd.

Koopgarant Koopgarant is een vorm van verkoop onder voorwaarden,
waarbij een terugkoopgarantie geldt en waardestijgingen en -

dalingen gedeeld worden.

Kpi Kritische prestatie-indicator

KWH Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector

KWH huurlabel Keurmerk van KWH voor klanttevredenheid

LEAN Een business strategie en vooral een manier van werken waarbij

alles en iedereen in de onderneming zich richt op het creéren
van waarde voor de klant in alle processen. Hiervoor worden
verspillingen geélimineerd.

Loan to value Een kengetal dat de schuldpositie afzet tegen de marktwaarde
van een onderneming. Dit mag maximaal 75 procent zijn.

Loting Een zoekmodel binnen Woonnet Rijnmond. De woning wordt
verloot onder de woningzoekenden die reageren op de
advertentie én aan de voorwaarden voldoen.

Marktwaarde De waarde die een woning bij vrije verkoop oplevert
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Marktwaarde in verhuurde staat Het geschatte bedrag waartegen vastgoed in verhuurde staat

verkocht kan worden.

MDH Middeldure huur

MOG Maatschappelijk Onroerend Goed

MT Managementteam

niet-DAEB niet vallend onder Diensten van Algemeen Economisch Belang
NOM-woning Nul op de meter woning; een huis dat evenveel (of meer)

energie opwekt als dat het nodig heeft voor het huis en het

huishouden.

NRP Nationaal Renovatie Platform

OR Ondernemingsraad

P&C cyclus Planning & Control cyclus

PE punten Permanente Educatie punten

Prestatiecontracten Een prestatiecontract geeft partijen de mogelijkheid om op

basis van vooraf gedefinieerde meetpunten prestaties te
evalueren.

Remuneratiecommissie Commissie die is samengesteld uit leden van de raad van
commissarissen die voorstellen doet aan de RvC over de
beloning en de overige arbeidsvoorwaarden van het bestuur
van een onderneming.

Rentedekkingsratio Rentedekkingsgraad: de mate waarin een bedrijf uit de winst
voor aftrek van belastingen en te betalen rente aan zijn

renteverplichtingen kan voldoen.

RJ Raad voor de jaarverslaggeving
RVC Raad van commissarissen
Scheidingsvoorstel Woningcorporaties zijn wettelijk verplicht hun diensten van

algemeen economisch belang (DAEB) te scheiden van hun niet-
DAEB-activiteiten. Zo wordt gezorgd dat maatschappelijk
bestemd vermogen daadwerkelijk wordt ingezet voor de
maatschappelijke taken die aan woningcorporaties zijn
opgedragen. Zij moeten hier in 2017 een definitief voorstel voor

indienen bij de Aw: het scheidingsvoorstel.

SH Sociale huur

SWC Servicewooncentrum

UAV-GC Uniforme Administratieve Voorwaarden voor Geintegreerde
Contractvormen

Veegwet In de Veegwet staat een aantal aanpassingen op de
Woningwet.

Vhe Verhuureenheid

VitaliteitsAPK Een uitgebreide organisatie- en medewerkersscan.

VTW Vereniging Toezichthouders Woningcorporaties

VVvE Vereniging van Eigenaren

WNT 2 Wet Normering Topinkomens 2
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WOZ waarde

WSW
ZAV
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De WOZ waarde is de waarde van de woning volgens Wet
Waardering Onroerende Zaken (WQO?Z), die elke vier jaar door de
gemeente opnieuw wordt vastgesteld. Aan de hand van de
WOZ-waarde wordt het eigenwoningforfait en de
onroerendzaakbelasting berekend.

Waarborgfonds Sociale Woningbouw

Zelf Aangebrachte Voorziening



WOONCOMPAS

DAT IS FIJN
THUISKOMEN!

Bezoekadressen

Kantoor Ridderkerk
Koningsplein 50
2981 EA Ridderkerk

Routebeschrijving

Kantoor Rhoon
Chijseland 305
3161 VV Rhoon

Postadres
Postbus 91
2980 AB Ridderkerk

Direct contact? Volg ons op Social Media!
0 0180 - 49 49 49 Kl /wooncompas
& info@wooncompas.nl in] /wooncompas

» wooncompas.nl



