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GECONSOLIDEERDE BALANS DEBET 31-12-2019 31-12-2018

(na voorgestelde resultaatbestemming) €(000) €(000)

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen

DAEB vastgoed in exploitatie A 241.374                  203.337                  
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie B 644                         725                         
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie C 7.922                      6.189                      

249.940                  210.251                  
Materiële vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van
de exploitatie D 1.214                      1.373                      

1.214                      1.373                      

Financieel vaste activa

Deelnemingen E 5                             22                           
Vorderingen op niet geconsolideerde deelnemingen. F 456                         456                         
Latente belastingvordering(en) G 2.955                      4.301                      

3.416                      4.779                      
SOM VAN DE VASTE ACTIVA 254.570                  216.403                  
VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden

Overige voorraden H 104                         132                         
104                         132                         

Vorderingen

Huurdebiteuren I 108                         119                         
Overige vorderingen J -                             6                             
Overlopende activa K 104                         131                         

212                         256                         

Liquide middelen L 6.100                      5.430                      
SOM VAN DE VLOTTENDE ACTIVA 6.416                      5.818                      
TOTAAL ACTIVA 260.986                  222.221                  
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GECONSOLIDEERDE BALANS CREDIT 31-12-2019 31-12-2018

Ná resultaatbestemming €(000) €(000)
GROEPSVERMOGEN

Overige reserve M 75.734                    72.267                    
Herwaarderingsreserve N 109.048                  88.368                    

184.782                  160.635                  

VOORZIENINGEN

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen O -                             309                         
-                             309                         

LANGLOPENDE SCHULDEN

Schulden/leningen kredietinstellingen P 68.794                    54.074                    
Overige schulden Q 5.008                      4.100                      

73.802                    58.174                    

KORTLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan leveranciers R 844                         941                         
Belastingen en premies sociale verzekeringen S 427                         1.221                      
Overlopende passiva T 1.130                      941                         

2.402                      3.103                      
TOTAAL PASSIVA 260.986                  222.221                  
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GECONSOLIDEERDE RESULTATENREKENING 2019 2018

(functionele indeling)

€(000) €(000)

Huuropbrengsten � 14.059                   13.463                   

Opbrengsten servicecontracten B 623                        635                        

Lasten servicecontracten C -661                       -641                       

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten D -1.439                    -1.166                    

Lasten onderhoudsactiviteiten E -5.338                    -4.159                    

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit F -2.121                    -2.419                    

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 5.124                     5.713                     

Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling G 124                        -                             

Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling H -20                         -31                         

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 104                        -31                         

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille I 703                        614                        

Toegerekende organisatiekosten J -19                         -12                         

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille op moment verkoop K -566                       -427                       

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 118                        175                        

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille L -4.175                    -10.185                  
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille M 27.544                   7.337                     

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 23.369                   -2.848                    

Overige organisatiekosten N -384                       -318                       

Overige organisatiekosten -384                       -318                       

Leefbaarheid O -318                       -304                       

Kosten omtrent leefbaarheid -318                       -304                       

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en effecten P -25                         -55                         

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten Q 4                            8                            

Rentelasten en soortgelijke kosten R -2.509                    -1.382                    

Saldo financiële baten en lasten -2.530                    -1.429                    

25.484                   957                        

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening S -1.320                    -210                       

Aandeel in resultaat deelnemingen T -55                         114                        

24.109                   861                        

TOTAALRESULTAAT 24.109                   861                        

RESULTAAT UIT GEWONE BEDRIJFSUITOEFENING      VÓÓR 
BELASTINGEN

RESULTAAT NA BELASTINGEN
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GECONSOLIDEERD KASSTROOMOVERZICHT DAEB 2019 2018

(DIRECTE METHODE)

€(000) €(000)
1.1 Huurontvangsten 14.098                   13.478                   
1.1.1 Zelfstandige huurwoningen DAEB 13.561                   12.942                   

1.1.2 Zelfstandige huurwoningen niet-DAEB

1.1.3 Onzelfstandig wooneenheden DAEB 23                          22                          

1.1.5 Intramuraal vastgoed DAEB 493                        489                        

1.1.7 Maatschappelijk onroerend goed DAEB 21                          25                          

1.1.10 Parkeervoorzieningen niet-DAEB

1.2 Ontvangst vergoedingen 616                         612                         
1.4 Overige bedrijfsontvangen 1.022                      155                         
1.5 Renteontvangsten 3                             2                             

A 15.739                    14.247                    
1.6 Erfpacht 2                             2                             
1.7 Personeelsuitgaven 2.033                      2.058                      
1.7.1 Lonen en salarissen 1.526                     1.568                     

1.7.2 Sociale lasten 244                        240                        

1.7.3 Pensioenlasten 264                        250                        

1.8 Onderhoudsuitgaven 3.846                      3.294                      
1.9 Overige bedrijfsuitgaven 3.222                      2.932                      
1.10 Rentebetalingen 1.472                      1.363                      
1.11a Sectorspecifieke heffingen onafhankelijk van het resultaat 22                           154                         
1.11b Verhuurderheffing 1.175                      1.354                      
1.13 Vennootschapsbelasting -                             -                             

B 11.772                    11.157                    
KASSTROOM UIT OPERATIONELE 
ACTIVITEITEN A -/- B) 3.967                      3.090                      
Materiële vaste activa - ingaande kasstroom

2.1A Verkoopontvangsten bestaande huur,           
woon- en niet woongelegenheden 570                         640                         

2.1A Verkoopontvangsten bestaande huur,           
Verkoopontvangsten nieuwbouw,                   
woon- en niet woongelegenheden -                             
Verkoopontvangsten grond en overig 601                         -                             

C 1.171                      640                         
Materiële vaste activa - uitgaande kasstroom

2.6A Uitgaven nieuwbouw huur,                               
woon- en niet woongelegenheden 14.725                    15.168                    
Uitgaven nieuwbouw koop,                           108                         235                         
woon- en niet woongelegenheden

2.7A Uitgaven woningverbetering,                           
woon- en niet woongelegenheden 4.349                      4.007                      
Uitgaven aankoop woongelegenheden (inclusief VOV)

2.14A Uitgaven overige investeringen 154                         91                           
2.15A Externe kosten bij verkoop 12                           11                           

D 19.348                    19.512                    
Saldo in- en uitgaande kasstroom            materiële 
vaste activa (C -/- D = E) -18.177                  -18.872                  
Financiële vaste activa - ingaande kasstroom

2.17.1 Ontvangsten verbindingen en overig -                             480                         
Uitgaven verbindingen en overig
Saldo in- en uitgaande kasstroom           financiële 
vaste activa F -                             480                         
KASSTROOM UIT INVESTERINGS-
ACTIVITEITEN (E + F) -18.177                  -18.392                  

3.1.1 Opgenomen door WSW geborgde leningen 15.000                    15.700                    
Opgenomen niet door WSW geborgde leningen -                             

G 15.000                    15.700                    
3.2.1 Aflossing door WSW geborgde leningen 280                         160                         

Aflossing niet door WSW geborgde leningen -                             
H 280                         160                         

KASSTROOM UIT FINANCIERINGS-
ACTIVITEITEN (G -/- H) 14.720                    15.540                    

4.1 TOTAAL KASSTROOM = MUTATIE LIQUIDE MIDDELEN 510                         238                         
5.1 LIQUIDE MIDDELEN PER 1 JANUARI 5.416                      5.178                      
5.2 LIQUIDE MIDDELEN PER 31 DECEMBER 5.926                      5.416                      

5.416                      5.178                      
6.086                      5.430                      
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GECONSOLIDEERD KASSTROOMOVERZICHT NIET-DAEB 2019 2018

(DIRECTE METHODE)

€(000) €(000)
1.1 Huurontvangsten 32                          42                          
1.1.1 Zelfstandige huurwoningen DAEB

1.1.2 Zelfstandige huurwoningen niet-DAEB 31                          30                          

1.1.3 Onzelfstandig wooneenheden DAEB

1.1.5 Intramuraal vastgoed DAEB

1.1.7 Maatschappelijk onroerend goed DAEB

1.1.10 Parkeervoorzieningen niet-DAEB 1                            12                          

1.2 Ontvangst vergoedingen 1                             2                             
1.4 Overige bedrijfsontvangen
1.5 Renteontvangsten

A 33                           44                           
1.6 Erfpacht
1.7 Personeelsuitgaven 5                             7                             
1.7.1 Lonen en salarissen 3                            5                            

1.7.2 Sociale lasten 1                            1                            

1.7.3 Pensioenlasten 1                            1                            

1.8 Onderhoudsuitgaven 8                             10                           
1.9 Overige bedrijfsuitgaven 7                             9                             
1.10 Rentebetalingen 3                             4                             
1.11a Sectorspecifieke heffingen onafhankelijk van het resultaat
1.11b Verhuurderheffing
1.13 Vennootschapsbelasting -                             

B 23                           30                           
KASSTROOM UIT OPERATIONELE 
ACTIVITEITEN A -/- B) 10                           14                           
Materiële vaste activa - ingaande kasstroom

2.1A Verkoopontvangsten bestaande huur,           
woon- en niet woongelegenheden

2.1A Verkoopontvangsten bestaande huur,           
woon- en niet woongelegenheden niet-DAEB 153                         
Verkoopontvangsten nieuwbouw,                   
woon- en niet woongelegenheden -                             
Verkoopontvangsten grond en overig -                             

C 153                         -                             
Materiële vaste activa - uitgaande kasstroom

2.6A Uitgaven nieuwbouw huur,                               
woon- en niet woongelegenheden
Uitgaven nieuwbouw koop,                           
woon- en niet woongelegenheden

2.7A Uitgaven woningverbetering,                           
woon- en niet woongelegenheden
Uitgaven aankoop woongelegenheden (inclusief VOV)

2.14A Uitgaven overige investeringen
2.15A Externe kosten bij verkoop 3                             

D 3                             -                             
Saldo in- en uitgaande kasstroom            materiële 
vaste activa (C -/- D = E) 150                         -                             
Financiële vaste activa - ingaande kasstroom

2.17.1 Ontvangsten verbindingen en overig -                             
Uitgaven verbindingen en overig
Saldo in- en uitgaande kasstroom           financiële 
vaste activa F -                             -                             
KASSTROOM UIT INVESTERINGS-
ACTIVITEITEN (E + F) 150                         -                             

3.1.1 Opgenomen door WSW geborgde leningen
Opgenomen niet door WSW geborgde leningen -                             

G -                             -                             
3.2.1 Aflossing door WSW geborgde leningen

Aflossing niet door WSW geborgde leningen -                             
H -                             -                             

KASSTROOM UIT FINANCIERINGS-
ACTIVITEITEN (G -/- H) -                             -                             

4.1 TOTAAL KASSTROOM = MUTATIE LIQUIDE MIDDELEN 160                         14                           
5.1 LIQUIDE MIDDELEN PER 1 JANUARI
5.2 LIQUIDE MIDDELEN PER 31 DECEMBER 160                         14                           

Pagina 57



����������

�

�

�����������	�
�������
		��
��	����������
���
�����	��	��
���
���������������

����������
�������	��
����������
�

	
���
���� 
��� ��� ����
���������� �������� ��� ����
����������� ��� ���� �
���
���� ��
� ��� �
�
��� 
��� �
������
��� ���
�������


��������
��
������ ��� �
�
�
����� 
��
������ ���
�� ��� !���������� ��� ��
�
�
��
��� "��
���� 
���������#�� ��
� ��� �$ ���
�
��� 
���

���������
����������������������
����!�
�%
%&�������
����������
�������������'(')(*)(��

���������	��
	���
��
���������

������

����� ��������	
��
�
�� 


��
������
	�
����
� ������������
���

�����������
���
����
�������� ��
������� ����� �
������������������

�

��� ���������������� #������������ 
��� ��� ����
���������� ��� � ���
���� 
������� ��� "� �������� 
��� ��
� ������
� +������
���

���
���������
��������
��
���,����"�������������
�� �������-�
�.���������+� ����������-.+�,�+�
���/�"����0��-,����1��
���*2��


������3���
��#����
�������#���
��������
�����������
���������
� ������
�������
���������1��
������
������3���
��#����
�������

4���
��������
���,���
����
�����������3����
������4���
��������
�����

��� �����
�
���
����������������������#������������
���
� ���
���������5�,��1�������� ����6���
�������7�����
������������������


��� ��� ���������������� #������������ ������� ��
���������� ���� 
���� ��� � �������� �����
������� #������������ 
��� ���

����
������������

��
���������
����������
�����������������
�#��������� �6��"�
����������""����-���
���������������
��� ��������
����6�
���

6�#�� �"�������
���6�#����������������8�� ����
���������������#���
�����6��������������� �����
������
������
�������
�����
�


������#���,��������������
����������������6�#�
������
�� ������
������#������������"������6�#������������

��� ����������������������� 
���� ��� �����
������� #������������ 6�#�� ����#�� ���� ��� ����������������������� 
���� ���

����������������#��������������
���
6���������
�����������������
����������"�
������������-�����"���������
��� �
����8���

9��������������������
	���

������
��#�
�� �������
����������������������������
������
�� �
������
������#������������
���
���������
���
����������
����������6����


�����������������������������
�����

���������������
�����6�#��
�������������#������������� ��������"���������:��������
�
����

��
���
���
�����
������
�����0;)*0�����(��-�
�����
����6���
�����6�����#����,������������
�����6������������������

��������������1�

���"�#"���������
��������
���������� ��������"�#����
������
����� ����"�
��11�����#����������� ��
����

:����
�"�#6������
���
���
�"��
��������������������

������"�#����"� ������
����������
�������
�����
�
��
���������$ ���
�
����

���������"� ������
�����
�
��
�����"�
��1
��������
�
������

���� ��
��������
�"��
��������������

�����
������
�����������

���#������������
����������
�����������

<��������
��������������
:�� ��� ���������������� #������������ 
��� ��� ����
���������� 6�#�� ��� 1������=��� ����
���� 
��� ��� ����
���������� ��� �����

���� ����
����  �#���� �����������
�"�
��1
���������
����  �#�����������6�#�������������
�������������������������������


���
��:�
����������������������
����������� ����������������������������"�����������6��������� �� ���
�"�����������������

��
����1�������
�"�
��1
�����������������������
�"����������������'�>�"������
��������������������
���"���� �������
� �������

���-�����"���������
��� �
����8����
��������(''�>�������������

�

?������=������
�����
���

7�����1������=��� ���
�����
����������6����� ��������1������=��� ���
�����
����6�����
�����������������������,������1��������

1������=������
�����
��������
�
����
���
�����:�����
������
����� ������������������ ��
���
������"����������
������=����������


��� ��
� ���"�
��11����� ���
�����
� 
��������
� ���� ���� �1��#�
� 
��� ��� "����������� ?������=��� ����
�
��� ������� "�#� ����
��


����������
�������=����������� �����������
��
������� ���"�������
���
����������=���������������������������������
��1�

��
�
���������
�������������������������=���������� ���"�������
�������
�����������#������������
&��&
���������������
������
��

:������ 1������=�������
�
������
��� 
����������������
���� ��� ����������� ���������������������
��������
� 
���� ��
� ��� ���


����������
�����6������
��1���
�
��������1�������#��
�����������
�������1����������

+������6����
�����
���"�����
���1������=������
�����
���������������
� ����������
����6�
���6�����
���"�
������� ���
�������

"����������� 
��� 6�#�� ��
�
�,�  ����
�,� 1������=��� 
���
���� ��� �����
��
,� ������� ��� �����
��������� ��� ��
� "������ 
��� ���

����
� ������� ��6���� ������"������ 
������������"�#�����
� �������
� "��
���� ���� ��
� "������ ��6���� ��� �1�������� 
��� ������5��


��"���������������"�������#�������
���
�����������
������
�����8���
������
��������
�"��
�����������������������
� �������

���� ��� ��#�&,�������
&,���@����
��
�&��������
����������5�����
��)/(�����)��-0��� �



��������/�

�

8��
����"�����������
-����������"�#�����
��
�����������

��#� �������
�� 
������������������������������� 6����� ��� �$ ���
�
��� ������������ 
�������� ���
 ��#������ ���
 ��#����
�
����


�����#�����&� �1� 
��
���������� ��#�,� ��������1� 
������
�����
��� � ��� 
���������� ��
� �
��
����� ��
��
��������"�������� ��� 
��&�

���#�����&��1�
��
���������� ��#������
�"� ����������������
������"��
�����$
��������
��������������
��������� 
�������"����

���
������� ������ 
������
� 
�����������
���
���� ���� �������� � 
��� ���
�� 
��� ��
� �����
��
� 
����
������ ��� ��
� #������
� ���

�$ ���
�
������������ �����
�"�=��������

-�����������������
��
�����������

7����������6���������$ ���
�
����������� �������
�����
�����)������0�
������-�������
�����������
��
����������������������


�������
�������������7 �������
�����
�����)(�
�����
�������
�
������
������
���������
��������
��
����0'(��
���
���������������

 ���
�� 
����� �������
������,� ���� �
���������
��� ���
����� (2� 
��� ��� 3�������� 
������
��� ���
��������� 
��������
��
���� 0'(��

 ���
�
���
����1���������
��������������� �����������"�#�����0�
������3��������
������
������
���������
��������
��
����0'(��

�A!���"�����������
�����������������
������5��	
���
����
����������
�������������
���
�
���������������������6��������

�$ ���
�
������"����
������
�����
�!���"�����������
�����������������
��������:�����"����
����������
���������������
�����
�


��
������ � ��
�1��������
������������������������
�������������������������
���������
���"� ��������#���6����������������

�����
�$�
����"�
��������9�����
��������
���"��
��
���
����������
�����������
���"� ��������
������������
�����
�
��
�����

�1��#�
�
��������
������������������
�"�
�����������
�������
�$�
����
�
��
����6���6�#�����������

.������
��
��������������
�����������
�������������1� &
�������������
���������
 ��#��������
����
�����������������
�����

��
������������"� ������ ���� ��$��
��������������
�������������1�&
�����������������
������
������
��
�
����
�����������

A.��
&��������������������
�������������
��
���� ��
�1������5��

B�
��
����������
��
����������

B�
��
��� ��� ����
�� 
���������� ���� 
������� ���� ��� ��������� ��
�
���������
����� ������� ����
�
����� 
����� ���
 ��#�� ����


��
������� ��
��
�
� ���� ��
� 
�������� �������
������� 
��� ��
� ��� ��$� 
CC�� ��� ��� ��6�� ��
��
���� !�
�����
������
���������

����
� ��� ��
� ��
��1� 
������
� ���� ���� ������
������������ �1� &
������������� ��� ��� ��
� �����
��
� 
����
������ �����

A.��
���������������������
�������������
��
���� ��
�1������5���

D���
�����������

:��������
 ��#���������������
���
�������
������������ �������,�6�������6�����
���6����
��������������������
�
���������
�����

���
�����������"����������
������
��
��
������"��
�������������
����������������
��
�����"�������������������
������
��
���

�������
&��&
�����������������"����
��9�����
�������������������
���������������
�����������
&��&
���������������
������
���

�

!�������������

4�����#��� ����
� � � "�������
��� ��� ��
����� ������� 
��� ��� ����������� 6����� ��� �$ ���
�
��� � ������ "� �������

�7���������������� ����
��� �1� 
�����6��� ��
�
���� ����� ���� ��#6������ ��� ��� ��
����� ������� ������� 
����
������ ��� ����

����
&��&
���������������� -������� � � ��� ��$��
���� ��� ��
����� ������� ��� "���������� � � � "����� 
��� ��� 
�����#�����&� �1�


��
���������� ��#�� ����
 ��#��� �
��
��1
,� ����
� ���� �������������������
�� ��
����� ���� ����
� 
��������
� "�#� ��
� �������


��������� ��� "���������� � � "����� 
��� � ��� 
�����#�����&� �1� 
��
���������� ��#�� "�
��1
� ��� ���
�=��� 
�����#�����&� �1��


��
���������� ��#���������
�����
�
������������
�������
��
���1�����#
���������������
����������������

� �



�������*'�

�

D�����������
�������"� ������
������"�������������
�

F�
��������
���0'(/�������"�����������������������"���� �� ��������������
������
����
������#���������������
�������"���� �

���1
����"����#1��������
��
�������:����
�"��
����
��������������"��������
����"������������ ���������

�

���"�����������������
������ ���
�"������
����������
�������������"����
���6���
�
����
���������
�������� ���
��
�
��������


��
���������$ ���
�
��,���
�������
�����
�"�������7��������"�����������������
�
���
����������
��
���������
��������������

��
��1��1�������
���
�����
�
�������
���������������������������
���
����������
������
��������
��������
�������
�����
�

"������ 
��� ��� ����
����������� ��� ������������ 
���� ��� "������������� 
��� ��
� 
��
����� ��� �$ ���
�
��� �6��1�
������&� ���

��6��1�
��������������������������������
��������
����������������
�������"� ������
����������
������,���
���
6���������


��;��

�

(� G����� ��
����� 
��� ��
� �����$ ���
�����������,� ������
�� ����� ��������� ���������
� ���� ��
 ������������ ��� �����

������������������
�
�����������
���� ���
���
��
���������$ ���
�
�����

0� :���������� 
��� ��� ��
���� "� ������ �
���1����� ���  ���
�� 
��� ��� ����
����,� 
���1� ��
� ��������

�� �����
� 
���

������������
�
��������
���1�����"�
��1
�������������
���������
�"������
��������� ���
���"�#���
�
�������������������
�

��"����
,�  ������� "������ ��� ��������� ��
&� ��� �������
���,� 1��
���#��� "������������ ���  ���
�
���1� ������ ��
�

������
�����������
�������������
���
���������"�����������
���1�����
���*�>�
��������$������������#����������

)� :����������
���
������
�����������������
��,�"� ������
���������
�����
�������������"������
��������� ���
������

��
� ���� ���������� ����
��� 
��
���
����� ����#����� ���������� ��������� 
���� ��
� 
��
����"�6�
,� ���  ���
�� 
���

���������������������������
���������
�������������
���
�����"�#����
����������
����� ��
���
���� 6���
��
������

����
������;��

�� D�������������
���������
���7��������� ���
��� H�*/0,&�

"� .��
�������
���7��������� ���
��� � � H�0(*,&�

�� +��������������������
�����
��� � � H���I,&�

2� :����������
���
������
����
������&����"���������
������ ���
��
�������
���1��������
���
���6�����!����������������


���
������������
������������
�����
�����������
�
������6�#��
������
������������
������&����"�������
�
�
��
���
������

��� ���
��� ��� 6����� ��6�� ������� � �������� ������ ��
� ���1�� A���
��� 
������� ��� "�������
�
�
��
��5� ��� ���

�����
�
�������������������
�������������
���
�����"�#����
����������
����� ��
���
���� 6���
��
����������
������;��

�� J��
���
����������"�������
�
�
��
��� ����������� H�2)/�

"� 8����"�������
��� � � � � H�*)(�

�

�

��� "������������� 
��� �7D� �� F7D� �� K7D� ��� ����#�� ���� ��� ����
������� ��� ����"�#� ����
� ���� 
��������
���� ��
� ���

����
��
����� ��
��� �
����������� ��
� ��� ������ "��������
����� ��
���� ��� ����
���������� ���1
� ��� 
��������

��
����� ��
��������
�����������"������������;��

�

�	����� �����

	
���1�����>�
�����$������������#�������� *�>�

7�������������� H�(�2*��

���������
��� H�(�'I'�

������
�
��
� I,�'�

8������������11���� ',�*(�>�
��-7K��������

�

8����6�
����1��#�����
�������"� ������
����������
����������
����������
��
������
��������
����� ��
��,�6�#����������
������

��
����� ��
��� 
���� ��� 
������
���� �$ ���
�
��� &� 6����� 
���� ��
� 
���� ��� "� ������ 
��� ��� "������������� 
��� ��� ��
�
�� ���

�$ ���
�
���&��1�������
����������#����"����
�������
�����������
���1����,��������������
������������
���
���
�������L�"�������

�����=�
�� ������

���#���
��������1
���� �����������3+�8���
�����(�(��

�

�������
�������������1
�����"�#���
����� ��
���"� ��������������
�����
�����6�#��� ����"��������������-�#6��������
�����6��

��
����� ��
���6�#��������
��
��� ��
������ ���6���������������6���������6�
�����"�#� �����
�
��� ��#�������
����������
������

�����
�#����� �����
��,����
���� ��
��������
������
��
������������#���������������
����������
������
��
�
�������"� ������
���

�������
������,� ���� ������� �
����������
��� 
��� ��� "� ������ 
��� ��� �������������
��� 
������ ��
��
�������� ��� ���
� �����
�


��
����������
������"����#1����
�����������
����������
���
������"���������
�����

�

�

� �



�������*(�

�

D�����������
����������������������
�

F�
���=���
��
����
�
��

7����������������������6�����
��������
��
�������$ ���
�
���

��6����
�
�� 6�#�� ������������ 
��������
�����������
 ��#�,� 
������������
�����1�����#
������
���������
� ��������� �M�
��������

�����������6�����
��������
��
�������$ ���
�
��������
����������6�#��������������
��������
�
������
����"�������
���"��
����

"���������

9�
���
����������
��
�������������
�#1�#�����1�������
����7
��������
��
��������
�������
������"����#1�
��������������
������

���
�#1����
����#�����1�������
����

8��
����"�����������

���������������������6���������$ ���
�
�������������
��������
M ���
��
������������������;�

& -����������������������6�����������,�������6�����������,��
����
���������������$
���������6������������N�

& �����#1���
���������
����  ���#����������������N�

& ��������������������� ������ ���
���������������N�

& :�
���������6���
��
�������

�

��������������6���������$ ���
�
����������� ��"#��
��
������������1�������������9G��������
&�9G��
��
����,������������������

��
�������
�����
������������������
������G��� ����<��������������(�������"���0''/���������������
��
��
����
����
������
���

���
���������� � �9G�� 
��
����� "�
��1
� ���1���� � ��6�� ���
����� ��� �����������
� ���� ���� ��#��  ��� ���
���
��
��� 
�
� ���� ���

������"�������
�������������
����
����  ���#��
��
������F��
����  ���#��
��
��������"����#1������������������
�����
�
��������

�������
����  ���#�����������
���,������������6���&,����6�#�&,��������#�&�������
���������
�����������������

������������
�
����

��� 
�������� ����"�#����� 6�������6�� ���� �������� ������G<&"���������������� (�������"���0''/��.��
&�9G�� � 
��
�������
�
�

�
���������
�������������������������
�������������������
��������� ��#�� ������
���
��
���"�
������������"�������
��������

��� ��
� "����#1���
��� 
��
����� ����
� 6�#���� ���
����  ���#�� 
��
�������-������
���
���� 
��� ��� ����
���������� ���
���
� ���

"����
������
�����
��!���"�����������
�����������������
����������

7����������6����������
����������"��
����
�����������$ ���
�
���

7���������� 6����� ��� ��
���������� "��
���� 
���� ������ �$ ���
�
��� ������� "�#� ����
�� 
���������� �������������


����� 
�����#�����&� �1� 
��
���������� ��#��� 9�
�
������ 
���
�  ���
�� 6����� ��
����� 1������������� ��� �$
����� ���������
����


��6������
� ��#��
����1
� ���
���
��������
�

-��������������
�������
�����������������6����� �����
���������,�"� ������ �"�����
�����6��1�������������������
��������

�����������6���������$ ���
�
������������1������������������� �����
����,�����������������
�����#�����&��1�
��
���������� ��#�,���


���
� �1����������� ����� ��6�� ��������������  ���
��� ��6�� �1���������������
� ��� ��� �����
�
����������� 
����
������ ��������

A.��
&��������������������
�������������
��
���� ��
�1������5��

:��������
 ��#���������������
���
�������
������������ �������,�6�������6�����
���6����
��������������������
�
���������
�����

���
�����������"����������
������
��
��
������"��
�������������
����������������
��
�����"�������������������
������
��
���

�������
&��&
�����������������"����
��9�����
�������������������
���������������
�����������
&��&
���������������
������
���

�

?������=���
��
����
�
���

�������������������� ����
����  �#���

�������������������� ����
����  �#������������
�����
���"�
�������� ���
�6�����#������1������=���"����������
���
����1���,�

�������������������� ������

�
��������������,���������
��������������������6����

�
�������������������
�"��������� �

"�����
������������������
������"���
������������

���������������
���������
��
����

�
����������������������� ��������������������-��������������
������������������1�


�����������
��
�
�������������
���������"�
��11���������������,���� ��
��
���#�����1��
���#���
�� ����
�������1
���������������

�
������������������
�
�"�
������
���������������������
��
�
���
�����,�����
�����
���6���������
��������#���
�"� �����
������

��
����
�����6��
���6�����������
���������������������
�������� �
������������ ������������������������������"����
��


���6���������
��������"���������

�

�

�



�������*0�

�

J�
��
���"����
���
���������

7��������1������=���
��
����
�
��6�#����
��
��"����
���
������������ �������,�����������
����6�
�����
���������#���#�������
����

1�����������
�"������"����6���6�#��
����
�������������

��6�� ��
��
�� "����
���
����������� 6�#�� ������������ 
����� ���
��
�� ������� ����"�#� ������
������  ���
�
���
� 
����� ���

��

����
��� ��� ��
��
�� "����
���
����������� ��""��� �
��������� ���� ������ ���� �����
���� ��� ��

����
�� "��
��
� ��
� ���

������������
��
���������� ���������������������1
����
���"����
����� �"�����
�����
��11��
��
��"����
���
����1��0'>��������
��
��

"����
���
������������1
�"�
��������� �
�#����#���
�����������
�����������������������#������������������1�������������������

�����
��
��"����
���
�������������""���"�
��������� �
�#����#���
�����������
�����������������������#������������������1�������

����������� 
��� ��
� 
��
����� ��� �$ ���
�
���� ��� ��
��
�� "����
���
����������� ��""�����������
� "�
�������� � � ��� ��"������

����
�
��,������� ������������������ ���������6������� ����"����
�����6�����

8������������ ����
����  �#��������������
�������������

��� 
����������� � � ���� ����
����  �#��� ������� "�#� ����
�� 
���������� � �������� 
����� ��� ��=��� ������� ��� 
��
�������

������������
��������������
�����������
 ��#�,�����������#��6�#������������������������,��������1
����
�������6�����#�������
��


���6����������

�

9�������������������

9������ �������������������� ����� ��
����� 
��� "�
������� � � ��
� 6�����#��� ��� 1������=��� "������ ����
� ��
����1���,� �������

������������� �
�����#����� ��#������������
���
�� ��������������1
����
���"�#6�������������
��������������

�

8����������

7
������
���������

��� �
������ 
��������� ������� ������������ 
����� 
�����#����� ��#�� �1� ������� ��

�&� "�����
�������� ��6�� ������� ��

�&

� "�����
�����������
�"� ��������������
�������"�����������
������
����������

8�����������

7
������
�����������
��� 
����������� � � ���� ����
����  �#��� ������� "�#� ����
�� 
���������� � �������� 
����� ��� ��=��� ������� ��� 
��
�������

������������
��������������
�����������
 ��#�,�����������#��6�#������������������������,��������1
����
�������6�����#�������
��


���6���������
����������#�������"����������

J�@��������������
J�@��������������"��
������
����,�"���
����������������
�� ���"������ ���
�5����
�������� 
�#��
��������������
����1�

���������J�@���������������������������������
�������������������������

�

8���6���������

��������
���6���������
��� ��������������������������"����
�"�#�	
���
������������1�����
��������-�������� ���
�����	�-������ ����������������
���

��
�	�-��������
����6���& �������&����������	
���
�����������
�������������1
� �����
���
���
�������
����
�"�#���
�	�-������


�� ����
���� 
�
���
� 
�������
������
�������� "�#������������������������� 
������
���� ����������� "�
������  ����������
�

#�����#���
������
��
����������
����
�����������������"����
��

8���6��������������"������
��
���������������
���
����������
:�� ��� #������������ ������� ����
� #��������� �1�����"���� 
�� ����
������ 
�
���� 1��
���#��� 
�� ����
������ 
������
� ���� �������

��������������1��������������
������1����������������$
����������������������

!���
��� ��� � ����� �������� ��
������ ������� ��� ��������� ���
��� 6�#�� ������� ����
���� ��������,� ������
��� ��� �
������

�
����������� ���������� 
�� ����
������ ��6���� 
������
���� ����
���
���������� ��� 
������
���� �����"��� ��#��
���� G���

1��
���#��� 
�� ����
���� ��� ����  ���� ���� ��
� "�����

������� ������ 
��� ��� ��������� ���
��� �������  ��#��
��
���������� ���

����
���
���������8�������1��
���#���
�� ����
�������� ���������������1�������������
������
�� ����
�����������$
��������������
���

���1
� ���
���
�������

8������
��
�����6���������
����
����������"������
��
���������������
���
���������������������"�#6�������������
�����������

���������������"����
�� ����"����������
�����
���� ��$�����
������ ��
��
�������������"�������� :���������
����6�
������


������
�� 
�����6��� ��� "����������
��� ��
����"�
��11����� ��� ��$��
��
��11��,�����
� 
������
��������������
���6�������

��
������7�����
������
��
�����6�������
������
�
��"����
���
���������

�����
��
���������
����������
��
��������
��
���������



�������*)�

�

���������6����
��
������
���
��������������
����������#���
��������
�"������6�#��
������
������
��������
�����������
����

����
�������
���������"����� �I'�>�
������
������
���
���
�������
�����������
���

8���6���������
��
��"����
������
8����1�������"����������������������
�����
���6���������
��11���
�������

��
����������
�����6��
�����������
�������
�������

��
� ��
� ��������� "����
���
����1�� 7 � ��6�� 
���6������� ������� ��� ���������� ��"����
� ��� ��� ��� 
������
� 
�� 
����������

"����
���"�������� ��
� ���1��� 
��� "������"���� 
�������
��� 
��������� ����
��,� 
���� 6�
��� ��
� ��������#���#�� ��� ��
� ���


������
����1�����������
���"������"����6������6�#��
����
�������������

���"����
�����
��
������1
�"�
��������� �
�#����#���
�����������
�����������������������#������������������1����������������������

��
��
������������������
����������������������

J����� ��������������

J����� �������������,������������
����1��������,��������"�#��������
��
����������������������
����������=��������������

��������������������������
��
����������������������
�����������
�����������
 ��#�,�6�#������
���

������"���������������

�����������
�������1�������������������1
����
���
������
�����
�����

�

G�"����������
�
������
���������6�����$
����"����������������������1����3���
��#��0/'�
������3����
������#���
��������
����

� �����
�������
������
����

�

%��
�� ��������������

������
�� �������������,������������
����1��������,��������"�#��������
��
����������� ��������
����������=�������������


��
������� ������������ 
����� ��� ������
�������� ���
 ��#��� ��� ��=��� ������� ��� ������
�������� ������� 6�#�� ����#�� ���� ���

�����������������

�

�

D�����������
���������
��
"� ������

3����
��
"� ������

!�
� �����
��
�����
� "� �������
� �����
������� 
��� ��� ����
���� 
�������������������������������� ��
��� ��� ���
����������


�����������������
�#��������� �6��"�
����������""����-���
���������������
��� ��������
����6�
���6�#�� �"�������
���6�#��

��������������8�� ����
���������������#���
�����6��������������� �����
������
������
�������
�����
�
������#���,��������������
�

���������������6�#�
������
�� ������
������#������������"������6�#������������

� �



�������*2�

�

�

-��������������
&��&
���������������
�

.�

�������
��
��$ ���
�
���
��
���� ��
�1�������

!���� "�����
���

7 "�����
�����
������
������
��������������
����������
����
�������������
��
����������
����� ���
�
������������� "�����
���
6�#����
������
��
�
�����
���
���������� ��#�"������
���������� ,��������������������
�����������
�3�#��"� ��������������6�����

��$������ ����
��������,� ��$������ ������#��� ����� ��� ��$������ ��������
�#������ ��� ������ �1
���� 
��� �������
���� �������

�����
�����������"���������

7 "�����
�����
���"�������
7 "�����
���
�����"�������������������
�#����
�����

����
�
����
���������
������
�����������
&����
������������������

7 "�����
���������
������
������
���
���
���� "�����
������
������
���
���"�
��11���
������������
������������"�
��������

������ ��#��
������
����������������
���

�6����� �������,� ��
��,� ��������
���,� �������������
��,� ����
��6���������� ��� � "�����
��� ������� 
������������
� ���
����

�����������"���������������
���
��������
����������������
����������
����
������������������
������
������
���
����

�

J��
���
����������"�������
�
�
��
���
!�����������6�������������
�� ���
���
�������
����������"�������
�
�
��
���������� �������
�� ���
���
���������
��
�������
��
�


����
�������

�

J��
���������������
�
�
��
���
��� �������#��� �������������
��� 
���� ������#��&� ��� ��
�
������������ ���  �����
��� ���������� ������� 
��� ���
�� 
��� ���

�$ ���
�
�����"����
��!�
�������#��&������
�
����������������
������������������������
���
�������������������
���
���������

�����
�� ��� ���
��� 
��� ���������� �������������� 6���� 
��� ��
�
���"���� ��
��
��� �������� ����� � ����� ��� 
���

������
������������� 
��� ��
� ��
��1�� 7����� ��6��  ��
� ������� ����� �����
� ���� ��
� 
������#���� 
��� 
�� �������� ���
��� 
���

���������� 
����
������� 8��� 
�������"�������� ��� � ����� ���� ��� �����������#��� ����6��������� ��� ��
� 
������#���� ��""���

 ���
���
�������

�

.�

��������������������
��
�
����� �
��
���� ��
�1�������

��� ��
�.�

��������������������
��
�
����� �
��
���� ��
�1�������"�
��1
���
�������
������"��������
����� � "�����
�������

��� 
�������"���� 
����� &� ��� ��������
�����
��� ��� ��� ����
�
������ ������� ��
� "�
�������� 
�
� ��
� 
��
������

8����� � "�����
���������������
������
��
�
������
������
�#����������������
��������
��
������
����� �"�#������
����� ������
���

-�����
�������������
��
���� ��
�1�������

7
������������
�������������
���������
���=���
��
����
�
�����
��
���� ��
�1�������

����
������������
����������������������
�������������������
���������������������
�
���������������������
�
������#����

����������������#�������������1��
���#���
�� ����
��������
�"�
��������
�
���
��
����������������"�����������
���
�����������#�

��
� "� ����� 
��� ��
� �����
� ����� � ��� 
����������� 
������ "���������� ��
���
�������
���� ��� ��� ������

�� 
������
����

����
�������"�#������"��� ��#��
���
������
��
�����
������
��
���������1��"���
�������1��������������
������1���������������

�$
��������������������
���
�� ��������7�������
������1����������������$
�����������������������
�
���
���;� � �

• �����"��
�����#������
��6���
�������������������""��������
������
����"��� �������

• ���"��� ��������������
��
���
�"�
��������
�
���
����
���
��"������������������������� ��#��

• ��
��$
����� ��
�#�������������
�����!�������
����������6�#��"���������1� ������������
�

• ��
�������������������6�#��
������������1� ������������
��
�����������������������

�

.��
&��������������������
�������������
��
���� ��
�1�������

.��
&��������������������
�������������
��
���� ��
�1�������"�
��11�������
����1�
�����6��,�������
�
���������������#6���������

�������
�������
�����
�
��
���������$ ���
�
��� �����
����
�����
�
������#�����

�

� �



�������*��

�

	�����1������=���"�
���������
���

�

7
��������������
�����
���

���� "�����
���������
����������
�
�������"����6�#����������
����
�����������
����������
�����
���,��������� ��������������

�
������ ��������
�����
���� 8���"������� ����
��� 6�#�� ����� ����� 
���� ��� ������������
��� 
��� ��
����������
� ��� ��� ����� 
���

����������������

�

J��1"��������

7�������6�� ��
� 6�#�� ���1"����������
��
��� ��6��������������
�
�
��
������ 1M��������
�
�
��
���� ��������������
��
��� ��6����

����������
�
�
��
�����
�

�����#���"��������
��
���
����������
�������
���"����������
��
��
��,���"����������
� ���������

�6����� ���� ��#�"��������� ��� ������������
���,� ���1"�������������6������ ��� ��
��
��� 
���� ��
�
�
��
��� 6�����

�������
"�#�������
���"��
��#����������
�����
,�"���
"����������,������������������
�������
����������"��������

��� ��
��
��� ��6���� 1M������ ��
�
�
��
��� ��
�

��� ��#���"������ ��
��
��� 
���� ���� "�#6������� ��"������ �6����� ����

��#����
���"������,����������������
���6������,�� ���
���
�����,�"�
���������� ��"��������
�����������
��6���
��

�

3����
��
��������������

9��� �����
��
�
����������������������� ��
�����
���"�
�����������
���
����1����� ���
� 6�����#������ 1������=���"�����,�����
�

� ����������
� ���������������� ���
��� 
������������������ �����
� �����
��
� 
�����6������������������
� �����
��
�����
�

"� ������ �"�����
������"�#��������
�������������������������������
�����������������������
��
"� ��������

��#����������������������������
�����
���"�
�������� ���
�6�����#������1������=���"����������
���
����1���,�����
���
���
������

���������
��
����������
��8��������������
���
���
� ���
�����������1������=���"�
���������
����

3��
�"�
���

��� ���
�"�
��� "��
���� ��
� ��� � "�����
��� 
��� ��� "��������� 
��� ��
� ������ 
�������� ��
� ���
� 
���� ��
����� 1������������ ���

�����������

�

3��
����
���

��� ���
����
��� ������� 
�#���
�������� 
������
,� ��������� ��������� ��
� ��� �11��
��
�� ���
�
��
� 
��� ��� ���������� ��#� ���


����������
���������
����
�������
���������������������
����
����
�������
������
�����
���� ������

�������������������

��������������
�������11��
��
�����
���������������������

�����������
�
���
��������"����������
�
����������$
����"��������������������
�"���#����
������
�������������
����
������

�

�����
������

!������������� �����������
�������������
�����
���� �"����
����
�������1��������������������������
�������������1
���
������

(''>�����
����-�����"���������
��� �
����8����

���"����
�����
�����
� �����
��
�����
�"���������
�����
� �����
��
�
����"����
������ ����������
&��&
��������������,� ���������

����������
�"������"����1���������� ����"����
�����6�����
�
����������"���#������
����6�
������
�� ����������������
��
��

"����
���
������������ ��� 
��#���
����� ����
"��
��������� ��� ��� "�#
������� 
��� ���
&�1
���"���� ���
���� +�
���� ����
� ���������

��������� ��
� ��#6�������� ���� � 
������ ��� ��� ��
��
�� "����
���
����������� ��� ��
��
�� "����
������������ ��
� ���1��� 
���

��#6�������������
�
�����
�����"����
���
����1��

�

	����� (� #������� 0''�� 
������ ��� ��������� ���
���� ��
������� ������ ��� 
��������� "����
�����
��
����� G���� 0''�� ��� ���

�
������
�������"�����
�
������9�����������"����
��������
�"�
��11��������8��
�
��������
���������
�0��8	7�0������8	7�(����

���6�#�������0''����������"����
��������
�� ��6������������
�������������1
����8	7�(����8	7�0���
��������������
����������

���1
�� �"�����
��������
����� ��
���
���8	7�(����8	7�0����1������� ���
�����
����0'(�������
�1������������
��
�0'(��"� ������

������
� #���� �����
��� ��6���������
��������
���8	7�(����8	7�0�
������������� ���
����������
"����
,���������������#��
��

"�
������1�
��
����������"����
�����1��#����
������������#������������� ������������

�����

� �



�������**�

�

�

D�����������
�������� �
�������
�����
���������������������
�����
��6���
�
�

�

%���
�����
��6���
�

!�
�����
�����
��6���
����� ���
��������
������
���������
���������
����
�����6������ ��������������34�)*'��

!�
�����
�����
��6���
�����
�� ���
����
���������������
����
���������������������������
�����
�����
��6���
�"��
������
�

��@�����������������
��

������11��
��������11��
�����������������"�������������6������@�����"�������������

-���
"����
�����,���

��������
����
,�"�
��������
����
������

��������
���������������� ���������������������
�������
�

� ���
���������
�
�
��
������
��������
���������������� ���������������������
�������
�1��������������
�
�
��
�����

���
�����#����� ��#��
���
�����
������� ����
����  �#�������
�� ���������������������
�������
� ��
��
��������
�
�
��
��,�


����6�
���"�
�������������������������1
� ���
���
�������!���"�#��������������������������6��������6������ ����
����  �#���

�1��
�������
������������  ��#����

+������
��������"�#�����������
���������������� ���
�
���
,�����������1������=����������,�����������
������
�����
�����
��6���
�

� ��������� ��� "�
������ 
��� ��� �����
����#���� ��
� ���1��� 
��� ��
� 1������=��&��������
���
� ����
� 
���� ��
� ������
�� ��
�

"�
�����������1
�� �����1������������������
��
����
� 1��������������
�
�
��
������������
����
������
�������
����
�"�
��������

���1
�� ������
����
�����������
��
����
�� ���
���������
�
�
��
����

�

�



TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE BALANS
2019 2018

VASTE ACTIVA €(000) €(000)

Vastgoedbeleggingen

DAEB

A / B.  Verloopoverzicht onroerende zaken in exploitatie

DAEB 
vastgoed in 
exploitatie

DAEB 
vastgoed in 
exploitatie

Boekwaarde onroerende zaken in exploitatie 1/1 203.337 188.890

Investeringen, initiële verkrijgingen 3.979 4.677
Opleveringen vanuit vastgoed in ontwikkeling 11.509 4.245
Desinvesteringen / Buitengebruikstellingen -4.951 -1.776
Mutaties agv aanpassingen van de marktwaarde 27.500 7.301
Totaal van de mutaties 38.037 14.447

Boekwaarde onroerende zaken in exploitatie 31/12 241.374 203.337

A / B.  Verloopoverzicht onroerende zaken in exploitatie (Niet-DAEB)

Niet-DAEB 
vastgoed in 
exploitatie

Niet-DAEB 
vastgoed in 
exploitatie

Boekwaarde onroerende zaken in exploitatie 1/1 725 689

Desinvesteringen / Buitengebruikstellingen -125
Mutaties agv aanpassingen van de marktwaarde 44 36
Totaal van de mutaties -81 36

Boekwaarde onroerende zaken in exploitatie 31/12 644 725

Onroerende zaakbelasting

De waarde van de onroerende zaken in exploitatie bedroeg volgens de aanslag onroerende zaakbelasting 2020
(peildatum 01-01-2019) in totaal € 274,98 miljoen. 

Beleidswaarde

De beleidswaarde van de activa wordt niet gebruikt in de waardering op de balans maar wordt in de toelichting op de balans vermeld. 
Voor deze waardering op beleidswaarde zijn de volgende algemene uitgangspunten genomen:

€(000) €(000)
Marktwaarde verhuurde staat 242.018 204.062

Beschikbaarheid (doorexploiteren) 11.137 39.751
Betaalbaarheid (huren) 73.094 22.016
Kwaliteit (onderhoud) 190 15.956
Beheer (beheerkosten) 21.943 21.412
Subtotaal 106.364 99.135

Beleidswaarde 135.654 104.927

De belangrijkste uitgangspunten waarop de beleidswaarde is gebaseerd zijn als volgt:
- Streefhuur 65% van de maximaal redelijke huur
- Onderhoudsnorm € 1.465
- Beheerlasten € 1.070
- Verhuurderheffing 0,561% van de WOZ waarde
- Discontovoet 7,50%
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2019 2018
€(000) €(000)

Verloopoverzicht mutaties in marktwaarde

Marktwaarde begin boekjaar 204.062 189.578

Mutaties:
·         Verschillen door wisselen software -251 -832
·         Desinvesteringen i.v.m. sloop en verkoop -5.050 -1.767
·         Autonome ontwikkeling 5.430 4.833
·         Parameteraanpassingen als gevolg van marktontwikkelingen 17.269 15.778
·         Methodische wijzigingen in de software als gevolg van nieuwe regels in het handboek 12.050 -2.718
·         Mutaties bezit 162 woningen Almenum -2.092
·         Object verplaats tussen complexen 58
·         Mutaties in de bezitgegevens -3.493 -3.119
·         Investeringen in nieuw bezit 11.943 4.401
Totaal: 37.956 14.484

Marktwaarde einde boekjaar 242.018 204.062

Complexindeling

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

Doorexploiteer- en uitpondscenario

De geschatte toekomstige kasstromen worden bepaald op basis van de discounted cash flow (‘DCF’) methode. Voor woon- en 
parkeergelegenheden vindt de bepaling van de toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen plaats aan de hand van enerzijds 
het doorexploiteerscenario en anderzijds het uitpondscenario, mede op basis van artikel 31 van het Besluit Toegelaten  Instellingen 
Volkshuisvesting (BTIV). De marktwaarde in verhuurde staat is op waarderingscomplex niveau bepaald op basis van de hoogste 
waardering van het doorexploiteer- of uitpondscenario, beide berekend op basis van de contante waarde van inkomende en 
uitgaande kasstromen. 

Het doorexploiteerscenario veronderstelt dat verhuureenheden worden doorverhuurd, waarbij elk jaar bij een deel van de verhuur-
eenheden de huurder verhuist. Bij de leegkomende verhuur- eenheden wordt verondersteld dat die eenheid opnieuw wordt verhuurd, 
waarbij de huur na mutatie wordt aangepast naar de potentiële huur op basis van de markthuur of de maximale huur op basis van 
het woningwaarderingstelsel. Aan het einde van een 15-jarige DCF-periode wordt een eindwaarde opgenomen. De kasstromen in de
15-jarige DCF-periode en deze eindwaarde worden vervolgens contant gemaakt naar balansdatum en opgeteld. De eindwaarde wordt 
bepaald op basis van de veronderstelling van doorexploiteren met een voortdurende looptijd, waarbij de afzonderlijke kasstromen zich 
ontwikkelen met de eigen groeivoet. 

Het uitpondscenario veronderstelt dat verhuureenheden bij mutatie leeg complexmatig worden verkocht. In tegenstelling tot het 
doorexploiteerscenario wordt de huur voor deze verhuur-eenheden niet aangepast, maar wordt daarvoor in de plaats de  verwachte 
verkoopkasstroom opgenomen. Aan het einde van een 15-jarige DCF-periode wordt een eindwaarde van de nog niet verkochte 
verhuureenheden opgenomen. De kasstromen in de 15-jarige DCF-periode en deze eindwaarde worden vervolgens contant gemaakt 
naar balansdatum en opgeteld. De eindwaarde wordt bepaald op het verder uitponden van de aan het eind van het 15e jaar nog niet 
verkochte woongelegenheden, waarbij de mutatiekans met 50% wordt gehalveerd ten opzichte van de mutatiekans in het 
doorexploiteerscenario. 

Sinds maart 2017 geldt voor woningen die blijvend gereguleerd zijn (t/m 142 WWS-punten) voor de kopende partij een verplichting
om de woning minimaal zeven jaar te exploiteren alvorens aan een uitpondscenario te kunnen starten. Gedurende de zevenjaars 
exploitatieperiode gelden de regels voor gereguleerde verhuur. 

Verkoopbestemming

Er zijn 146 woningen met een bestemming verkoop. In het komende jaar wordt de realisatie van 5 verkopen verwacht.
De verwachte opbrengst is € 688.500. De marktwaarde van deze woningen bedraagt € 466.150.

Macro-economische parameters

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

Parameters woongelegenheden 2019 2020 2021 2022 2023 e.v.

Prijsinflatie 2,60% 1,30% 1,50% 1,80% 2,00%
Loonstijging 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Bouwkosten 4,40% 3,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Leegwaardestijging 7,60% 4,80% 2,00% 2,00% 2,00%
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Parameters woongelegenheden 2019 2020 2021 2022 2023 e.v.

Beheerkosten - EGW 447 447 447 447 447
Beheerkosten - MGW 439 439 439 439 439
Beheerkosten - zorgeenheid (extramuraal) 405 405 405 405 405
Belastingen, verzekeringen en overige 0,09% 0,09% 0,09% 0,09% 0,09%
zakelijke lasten als percentage van de WOZ
(exclusief gemeentelijke OZB die is gebaseerd
op de gemeentelijke tarieven 2016, uitgedrukt 
in een percentage van de WOZ waarde met 
waardepeildatum 1 januari)
Verhuurderheffing, als percentage van de 0,591% 0,562% 0,563% 0,537% 0,538%
WOZ (vanaf 2023 e.v. 0,537%)
Huurstijging boven prijs- inflatie voorgaand 1,00% 1,00% 1,20% 1,30% 0,50%
jaar - zelfstandige eenheden
Huurstijging boven prijs- inflatie voorgaand 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
jaar - onzelfstandige eenheden
Huurderving, als percentage van de huursom 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%

Mutatiekans bij doorexploiteren
Mutatiekans bij uitponden

Verkoopkosten bij uit- ponden, als percentage 1,40% 1,40% 1,40% 1,40% 1,40%
van de leegwaarde
Disconteringsvoet 5,96% 5,96% 5,96% 5,96% 5,96%

In het doorexploiteerscenario wordt de huur bij mutatie aangepast naar de markthuur of de maximale huur, afhankelijk of de 
woongelegenheid bij mutatie is te liberaliseren. Indien de maximale huur lager dan of gelijk is aan de huurliberalisatie-grens, 
dan is de nieuwe huur het minimum van de markthuur en de maximale huur volgens het woningwaarderingsstelsel.

Indien de maximale huur hoger is dan de liberalisatiegrens, is de nieuwe huur de markthuur. Voor splitsingskosten is een norm 
gehanteerd van € 531 per te splitsen eenheid. De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en 
registratiekosten, bedragen 3% van de berekende waarde van een verhuureenheid.

Parameters maatschappelijk

onroerend goed 2018 2019 2020 2021 2022 e.v.

Instandhoudingsonderhoud

Mutatieonderhoud

Beheerkosten maatschappelijk onroerend

goed
Belastingen, verzekeringen en overige 0,13% 0,13% 0,13% 0,13% 0,13%
zakelijke lasten als percentage van de WOZ 
(exclusief gemeentelijke OZB die is gebaseerd
op de gemeentelijke tarieven 2016, uitgedrukt
in een percentage van de WOZ waarde met 
waardepeildatum 1 januari)
Disconteringsvoet 8,46% 8,46% 8,46% 8,46% 8,46%

Parameters zorg onroerend goed

2018 2019 2020 2021 2022 e.v.

Instandhoudingsonderhoud

Mutatieonderhoud

Beheerkosten maatschappelijk onroerend

goed
Belastingen, verzekeringen en overige 0,36% 0,36% 0,36% 0,36% 0,36%
zakelijke lasten als percentage van de WOZ 
(exclusief gemeentelijke OZB die is gebaseerd
op de gemeentelijke tarieven 2016, uitgedrukt
in een percentage van de WOZ waarde met 
waardepeildatum 1 januari)
Disconteringsvoet 9,32% 9,32% 9,32% 9,32% 9,32%

De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, bedragen 7% van de berekende
waarde van een verhuureenheid.

2,00% van de markthuur

Som aantal mutaties afgelopen vijf jaar : som aantal vhe’s afgelopen vijf jaar

De mutatiekans in het uitpondscenario kan per prognosejaar variëren, waarbij de 
mutatiekans voor doorexploiteren de basis vormt voor de hoogte van de mutatiekans       
bij uitponden

€ 6,80 per m2 bvo

€ 11,40 per m2 bvo

€ 9,00 per m2 bvo

€ 11,40 per m2 bvo

2,50% van de markthuur
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2019 2018
€(000) €(000)

C. Verloopoverzicht onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor exploitatie

Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor exploitatie 1/1 6.189 4.612

Investeringen 13.719 8.489
Buitengebruikstellingen en afstotingen
Winsten of verliezen agv aanpassingen van de marktwaarde -2.667
Overboekingen van/naar voorraden, vastgoed voor eigen gebruik en vastgoed in exploitatie -11.509 -4.245
Overige mutaties -477
Boekwaarde onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor exploitatie 31/12 7.922 6.189

D. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Saldo begin boekjaar:
 - aanschaffingswaarde 4.395 4.290
 - afschrijvingen -3.022 -2.827
Boekwaarde 1.373 1.463

Mutaties in het boekjaar:
 - investeringen 29 105
 - desinvesteringen
 - afschrijvingen -188 -195
Totale mutaties -159 -90

Saldo einde boekjaar:
 - aanschaffingswaarde 4.424 4.395
 - afschrijvingen -3.210 -3.022

Boekwaarde 1.214 1.373

De investeringen betreffen ICT en bedrijfswagen.
 - afschrijvingstermijn ICT = 5 jaar
- afschrijvingstermijn bedrijfswagen = 5 jaar

Onroerende zaakbelasting

De waarde van de onroerende zaken voor eigen gebruik bedroeg volgens de aanslag onroerende
zaakbelasting 2020 (peildatum 01-01-2019) in totaal € 274,98 miljoen. 

Verzekering

Het kantoor en de werkplaats zijn per 31 december 2019 verzekerd tegen het risico van brand- en stormschade
voor een bedrag van € 3,9 miljoen. De wijziging van de verzekerde waarden vindt ultimo elk jaar middels indexering plaats.

Financieel vaste activa

E. Deelnemingen

50% in het aandelenkapitaal van de Kanaalweg B.V. 9 9
50% deelname in de VOF Zuiderhaven -4 13

5 22

F. Vorderingen op groepsmaatschappijen

Kanaalweg BV: verstrekte voorschotten en voorbereidende investeringen 456 456

In beide rechtspersonen is De Bouwvereniging voor 50% deelnemer via de Woningbeheer Participatie BV.
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2019 2018
G. Verloopoverzicht latente belastingvorderingen €(000) €(000)

Latente belastingvorderingen 1/1 4.302 4.564

Latente fiscale waardering langlopende leningen
Stand per 1/1 25 80
Mutatie boekjaar -25 -55
Stand per 31/12 25

Latentie a.g.v. waardering embedded derivaten
Stand per 1/1 830 829
Mutatie boekjaar 139 1
Stand per 31/12 969 830

Latentie a.g.v. verrekenbare verliezen VPB
Stand per 1/1 3.447 3.656
Mutatie boekjaar -1.461 -209
Stand per 31/12 1.986 3.447

Latente belastingvorderingen 31/12 2.955 4.302

In 2013 is er een fiscaal verlies geleden van circa 26 miljoen door een fiscale afboeking op het bezit.
Als gevolg hiervan is er In 2015 een actieve belastinglatentie gevormd waarbij toekomstige verrekenbare fiscale winsten
t/m 2024 contant zijn gemaakt (rekenpercentage = 75% van gemiddelde rentevoet = 1,8%). 
Na de aangifte VPB 2018 resteert er volgens de fiscus nog een bedrag van € 8,3 mln te verrekenen verliezen
De herrekende actieve latentie per 31-12-2018 bedraagt € 1,9 mln.

VLOTTENDE ACTIVA

H. Voorraden

Door digitalisering van het magazijn wordt vanaf eind 2015 met 'busvoorraad' gewerkt. 
 - Voorraden geautomatiseerd magazijn 104 132

104 132

I. Huurdebiteuren

Huurdebiteuren 108 119

Huurachterstanden uitgedrukt in een percentage van de jaarhuur. 0,71% 0,81%

J. Overige vorderingen

Debiteuren vertrokken huurders 97 105
Overige debiteuren 13 12
af: Voorziening dubieuze debiteuren -110 -111
Totaal - 6

Verloop voorziening dubieuze debiteuren:

Saldo begin boekjaar -111 -121
af:  afgeboekte posten 23 13
bij: toevoeging aan voorziening -22 -3
Saldo einde boekjaar -110 -111

Als dubieus wordt elke vordering aangemerkt die ouder is dan zes maanden, plus de als dubieus 
beschouwde vorderingen jonger dan zes maanden. Met name WSNP-zaken. 
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2019 2018
K. Overlopende activa €(000) €(000)

Vooruitbetaalde kosten

Vooruitbetaalde kosten Invent STEP subsidie 14 82
Te ontvangen opbrengsten 3
Verzekeringen 29 31
Afrekening servicekosten 4
Leveranciers / Overig 54 17
Totaal 104 130

L. Liquide middelen

Deposito rekeningen
Rekening courant 6.095 5.427
Kas 5 3
Totaal direct opvraagbaar 6.100 5.430
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2019 2018
EIGEN VERMOGEN €(000) €(000)

M. Verloopoverzicht overige reserves

Overige reserves 1/1 72.266 78.038

Correctie voorgaand jaar in verband met systeemfout -1.345
Herclassificatie herwaardering op complexniveau
Resultaat boekjaar 24.147 760
Mutatie uit herwaarderingsreserve -20.679 -5.187

Overige reserves 31/12 75.734 72.266

N. Verloopoverzicht herwaarderingsreserve

Herwaarderingsreserve 1/1 88.368 82.950

Correctie voorgaand jaar in verband met systeemfout 1.345
Herclassificatie herwaardering op complexniveau
Realisatie verkoop DAEB-woningen -256 -266
Realisatie verkoop niet DAEB-garages -125
Realisatie door sloop -1.874 -1.114
Mutatie door herwaardering bezit 22.935 5.453
Herwaarderingsreserve 31/12 109.048 88.368

Voor de realiseerbaarheid van de waarde van de onroerende zaken in exploitatie en het hiermee
samenhangende deel van de herwaarderingsreserve verwijzen wij naar het bestuursverslag.

Per 31 december 2019 is in totaal € 109 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in het eigen vermogen begrepen (2018: 
€ 88 miljoen), zijnde het verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie en de kostprijs. De 
waardering van dit vastgoed is in overeenstemming met het Handboek modelmatig waardering bepaald en is daarmee conform 
de in de Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriele besluiten gelden ten tijde van het 
opmaken van de jaarverslaggeving.

Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag van € 106 miljoen in het eigen 
vermogen begrepen dat op basis van het beleid van de corporatie niet kan worden gerealiseerd. De realisatie van het verschil 
tussen marktwaarde en beleidswaarde is sterk afhankelijk van het te voeren beleid van De Bouwvereniging. De mogelijkheden 
voor de corporaties 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 ontwikkeleing van de behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen. Omdat de doelstelling van de corporatie is 
om duurzaam te voorzien in passende huisvesting voor hen die daat niet zelf in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in 
exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Daarnaast zal bij mutatie van de woning slechts in uitzonderingssituaties 
de huur worden verhoogd tot de markthuur en zijn de werkelijke onderhouds- en beheerlasten hoger dan ingerekend in de 
marktwaarde, voortvloeiend uit de beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie.

VOORZIENINGEN

O. Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Saldo begin boekjaar 309 1.276
- boekwaarde exploitatie in ontwikkeling Kluerd Ropens -487
- oplevering 16 woningen Kluerd Ropens -789
- onrendabele top Dukdalf 3.680
- boekwaarde exploitatie in ontwikkeling Dukdalf -309 -3.371
- onrendabele top Plan Zuid fase 2 5.975
- boekwaarde exploitatie in ontwikkeling Plan Zuid fase 2 -5.975

- 309
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2019 2018
LANGLOPENDE SCHULDEN €(000) €(000)

P. Schulden/leningen kredietinstellingen

Saldo begin boekjaar 54.074 38.534
 - nieuwe leningen 15.000 15.700
 - aflossingen -280 -160
Saldo einde boekjaar 68.794 54.074

Waarvan looptijd > 5 jaar 62.293 47.635

Alle leningen zijn geborgd via het Waarborgfonds Sociale Woningbouw.

De aflossingsverplichtingen bedragen:
Contractuele eindaflossingen zijn de grote bedragen.
De reguliere aflossingen zijn die, die elk jaar terugkomen en dus kleiner van karakter zijn.
 - contractuele eindaflossingen
 - reguliere aflossingen -280 -180
Totaal -280 -180

Voor komend boekjaar bedragen de
 - vervroegde aflossing 2.135.459€    
 - reguliere aflossingen 286.465€       

De marktwaarde van de leningen bedraagt ultimo huidig boekjaar € 87,473 mln.

Gewogen gemiddelde rentevoet van alle leningen 2,39% 2,71%
De rente varieert tussen 0,438% en 4,35%. 1-maand Euribor met opslag 0,12%.

Q. Overige langlopende schulden en embedded derivaten

Beginsaldo 4.100 4.103
 - mutaties 908 -3
Eindsaldo embedded derivaten 5.008 4.100

Betreft de marktwaarde van embedded derivaten in twee extendible leningen van de NWB N.V.
Eén derivaat is per 2018 beëindigd. De negatieve marktwaarde wordt in 15 jaar teruggegeven. 
Het andere derivaat eindigt in 2022. Tot 2022 wordt ieder jaar de marktwaarde hiervan bepaald.

KORTLOPENDE SCHULDEN

R. Schulden aan leveranciers 843 941

S. Belastingen en sociale verzekeringen

 - omzetbelasting 427 1.221
 - vennootschapsbelasting

427 1.221

Met ingang van 2015 is de te betalen last aan VPB verrekend met de actieve belastinglatentie.

T. Overlopende passiva

 - transitorische rente leningen 678 553
 - vooruitontvangen huur 162 174
 - voorziening servicefondsen (Glas, Service, Ontstopping) 80 72
 - tegoed verlofuren personeel 60 48
 - kosten externe controle 30 51
 - afrekening servicekosten 20
 - nog te betalen onderhoudskosten 86
 - diversen 34 23

Totaal 1.130 941
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2019 2018

€(000) €(000)

TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE RESULTATENREKENING

BEDRIJFSOPBRENGSTEN

A. Huuropbrengsten

Te ontvangen netto huur:
 - woningen, garages en winkels 14.407 13.789
af: huurderving wegens mutatieleegstand / oninbare huur -348 -326 
Totaal 14.059 13.463

De te ontvangen netto maandhuur steeg met € 57.000 van € 1.162.000 in december 2018
naar € 1.219.000 in december 2019.

Specificatie huurmutatie:

Huurverhoging per 1 juli 16 14
In exploitatie genomen 64 10
Overige huuraanpassingen 4 4
Verkoop van woningen -2 -3 
Sloop van woningen -25 -6 
Totaal 57                   19

Percentage huurderving/oninbaar t.o.v. de te ontvangen huur: 2,42% 2,36%
Het percentage huurderving i.v.m. sloop is 1,67% en van de frictieleegstand bedraag 0,75%.

B. Opbrengsten servicecontracten

Te ontvangen vergoeding voor diverse diensten 635 652
Derving wegens leegstand -12 -17 
Totaal 623 635

C. Lasten servicecontracten

Servicekosten -638 -619 
Normkosten algemeen beheer -23 -22 

-661 -641 

D. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Salarissen, sociale premies, pensioenen -723 -733 
Inlenen personeel -79 -22 
Advisering door derden -176 -92 
Vergoedingen RvC (incl. btw) -57 -63 
Organisatiekosten -438 -392 
Overige, o.a. contributie Aedes -45 -39 
Overige opbrengsten 79 175

-1.439 -1.166 

E. Lasten onderhoudsactiviteiten

Salarissen, sociale premies, pensioenen -944 -896 
Organisatiekosten -439 -456 
Planmatig onderhoud (uitbesteed werk) -3.884 -1.994 
Contractonderhoud (uitbesteed werk) -462 -406 
Niet planmatig onderhoud (uitbesteed werk) -499 -407 
STEP subsidie 890

-5.338 -4.159 

F. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Sectorspecifieke heffingen -1.352 -1.513 
RVV-subsidie 160
Rioolbelasting -434 -430 
Onroerende zaakbelasting -334 -323 
Waterschapslasten -159 -151 
Erfpachten -2 -2 

-2.121 -2.419 

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

G. Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling 124
H. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling -20 -31 

104 -31 
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2019 2018

€(000) €(000)
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

I. Opbrengst verkopen 564 637
I. Opbrengst verkopen - niet-DAEB 153
I. Kosten verkopen -14 -24 
J. Toegerekende organisatiekosten (lonen en bedrijfslasten) -19 -12 
K. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille op moment verkoop -441 -427 
K. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille niet-DAEB -125 

118 174

L. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille in verband met sloop -4.510 -209 
Definitieve onrendabele top Kluerd Ropens 52 -104 
Definitieve onrendabele top Plan Zuid 283 -6.192 
Voorlopige onrendabele top Dukdalf -3.680 

-4.175 -10.185 

M. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 27.544 7.337
27.544 7.337

N. Overige organisatiekosten

Personeelskosten en samenhangende bedrijfslasten die gemaakt worden
voor onder meer MT-zaken, contract Harlinga, ontwikkeling grondposities -249 -202 
Kosten externe controle: Mazars -78 -60 
Verzekeringen -57 -56 

-384 -318 

De uitsplitsing van de honoraria van de controlerend accountant zijn als volgt:
- Controle van de jaarrekening (Mazars) -78 -60 
- Fiscale adviesdiensten (BDO) -13 

-78 -73 

O. Leefbaarheid

Salarissen, sociale premies, pensioenen -77 -88 
Overige bedrijfslasten -35 -39 
Externe uitgaven -206 -177 

-318 -304 

P. Waardeveranderingen van financiële vaste activa en effecten

Vrijval actieve belastinglatentie op langlopende leningen -25 -55 
-25 -55 

Q. Rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rentebaten op spaarrekeningen en deposito's 4 8
4 8

R. Rentelasten en soortgelijke kosten

Rentelasten bestaande leningen -1.600 -1.385 
Waardeveranderingen embedded derivaten -909 3

-2.509 -1.382 

S. Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening -1.320 -210 
-1.320 -210 
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2019 2018

€(000) €(000)
Vennootschapsbelasting

Commercieel res. conform winst- en verliesrekening (resultaat vóór belastingen) 25.427 1.071

Bij:

- Fiscaal lagere afschrijving mva 

- Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 4.175 10.185

- Niet-gerealiseerde waardeveranderingen

- Bijdrage saneringssteun fiscaal geen kosten 141

- Fiscaal geen afwaardering van derivaten 909 3

- Inschatting opwaardering onroerende zaken 4.265 3.499

- Toegerekende organisatiekosten

- Gemengde kosten 6 6

9.355 13.834

Af:

- Fiscaal lagere opbrengst huren -22 

- Fiscaal geen opbrengst woningverkopen -227 -174 

- Fiscaal geen waardeveranderingen -27.544 -7.337 

- Fiscale afwaardering sloopwoningen -1.696 -953 

- Fiscale afschrijving materiële vaste activa -567 -810 

- Fiscaal geen waardering van derivaten onder rentelasten

- Fiscaal hogere lasten onderhoud -890 

- Toevoeging belastinglatentie agv mutatie embedded derivaten 25

- Afschrijving Agio marktwaarde leningen -120 -275 

  Fiscaal geen opbrengst verkoop bedrijfsmiddelen

- Investeringsaftrek -8 -16 

- Fiscaal hogere bedrijfslasten -36 

-31.049 -9.601 

Belastbare winst De Bouwvereniging 3.733 5.304

Verrekening compensabele verliezen 3.733 5.304

Belastbare winst De Bouwvereniging -                     -                     

Tarief VPB eerste schijf (€ 200.000 x 19 %)

Tarief VPB tweede schijf (Belastbare winst -/- eerste schijf) x 25 %

Mutatie actieve latentie embedded derivaten -139 -1 

Agio op leningen 24 55

Mutatie voorziening actieve belasting latentie compensabele verliezen 1.461 209

Belastingen volgens de winst- en verliesrekening 1.346 263

Aansluiting toepasselijk en effectieve belastingtarief.

Het toepasselijk (wettelijk) belastingtarief bedraagt 20%. Het effectieve belastingtarief, zijnde de belastinglast in de 

winst-en-verliesrekening uitgedrukt als % van het jaarresultaat voor belastingen is nihil.

De belastbare winst 2018 is €7,9 miljoen volgens VPB-aangifte 2018. Dit is €2,6 miljoen hoger dan de opgenomen belastbare

winst volgens de jaarrekening 2018. Oorzaak hiervan is een teruggenomen afwaardering van 2014 ad €1,7 miljoen,

een correctie van afschrijvingen gedurende 2013 tot en met 2017 en hogere WOZ-waarden dan voorzien, waardoor er een

groter bedrag teruggenomen moet worden van de afwaardering 2013.

Voor de compensabele verliezen is een actieve latentie opgenomen. Deze is contant gewaardeerd tegen 

een looptijd van 9 jaar en een rentepercentage van 3%.

Verrekenbaar verlies uit VPB aangifte2018 8.274
Verrekenbaar verlies 2019 3.733
Resteert te verrekenen 4.541

De verwachting is dat dit in de jaren  2020 en 2021 verrekend zal worden.
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2019 2018

€(000) €(000)
T. Aandeel in resultaat deelnemingen

Resultaat deelneming VOF Zuiderhaven -55 114
-55 114

Salarissen, pensioenen en sociale lasten

Salarissen 1.559 1.511
Pensioenen 241 230
Sociale lasten 267 260

2.067 2.001

De personeelskosten zijn als volgt gealloceerd:
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 765 730
Lasten onderhoudsactiviteiten 944 942
Verkoop vastgoed 14 9
Overige organisatiekosten 267 232
Leefbaarheid 77 88
Totaal 2.067 2.001

Beleidsdekkingsgraad pensioenfonds SPW ultimo 113,20% 115,90%

- Er is sprake van een ouderdoms- en nabestaandenpensioen.
- Er is sprake van een middelloonregeling.
- De pensioenleeftijd is afhankelijk van de AOW pensioenleeftijd.
- De regeling kent zowel een levenslang als een tijdelijk partner- en wezenpensioen, waarbij het partnerpensioen is
 verzekerd op risicobasis.
- Voor het ouderdomspensioen, parnerpensioen en wezenpensioen stelt het bestuur van het pensioenfonds jaarlijks 
eenpremie vast met een 'maximum van 25% van de ouderdomspensioengrondslag respectievelijk 25% van de 
ouderdomspensioengrondslag  gecorrigeerd met de deeltijdfactor.
- Als de middelen van het pensioenfonds het toelaten, zal het bestuur van het pensioenfonds de ingegane pensioenen en
de premievrije aanspraken van gewezen deelnemers aanpassen overeenkomstig de consumentenprijsindex voor alle 
huishoudens. De toeslagverlening is voorwaardelijk. Er is geen recht op toeslagverlening en het is voor de langere termijn
niet zeker of en in hoeverre toeslagverlening zal plaatsvinden. Het bestuur van het pensioenfonds beslist evenwel jaarlijks
in hoeverre pensioenuitkeringen en pensioenaanspraken worden aangepast.

De belangrijkste kenmerken van de uitvoeringsovereenkomsten zijn:
Deelneming in het bedrijfstakpensioenfonds is verplicht gesteld voor de werknemers en bestuurders van de toegelaten
instelling. De toegelaten instelling is uitsluitend verplicht tot betaling van de vastgestelde premies. In geen geval bestaat 
een verplichting tot bijstorting.
Ér is geen sprake van recht op teruggave/premiekorting.

Aantal fte's 29,63 29,44

Algemeen beheer 15,33              14,05              

Onderhoud binnen 4,50                4,50                

Onderhoud buiten 8,80                9,89                

Leefbaarheid 1,00                1,00                

De gehanteerde pensioenregeling van De Bouwvereniging is ondergebracht bij het bedrijfstakpensioenfonds Stichting 
Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW). De belangrijkste kenmerken van deze pensioenregeling zijn:
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WNT-verantwoording 2019 Woningstichting v/h De Bouwvereniging

De WNT is van toepassing op woningstichting v/h De Bouwvereniging. 
Het voor woningstichting v/h De Bouwvereniging toepasselijke bezoldigingsmaximum is in 2019: 142.000€       
Dit bezoldigingsmaximum behoort bij bezoldigingsklasse E, bepaald op basis van:
- aantal 'gewogen' VHE's per 31-12-2017: 2.554
- aantal inwoners gemeente Harlingen per 1 januari 2018: 15.783

1. BEZOLDIGING TOPFUNCTIONARISSEN

1A. Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende topfunctionarissen zonder dienstbetrekking

       vanaf de 13e maand van de functievervulling

Gegevens 2019

Bedragen x € 1

Functiegegevens 
1/1 - 31/12

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0
Dienstbetrekking? Ja

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 93.485
Beloningen betaalbaar op termijn 17.057
Subtotaal 110.542

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 142.000

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag N.v.t.
Reden waarom de overschrijding al dan niet is toegestaan N.v.t.
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t.

Gegevens 2018

Bedragen x € 1

Functiegegevens 
1/1 - 31/12

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0
Dienstbetrekking? Ja

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 95.283
Beloningen betaalbaar op termijn 16.977
Subtotaal 112.260

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 137.000

Aanvang en einde functievervulling in 2018

mw. P.E. van der Wier

mw. P.E. van der Wier

directeur-bestuurder
Aanvang en einde functievervulling in 2019

directeur-bestuurder
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1C. Toezichthoudende topfunctionarissen

Gegevens 2019

W.G.M. J.M. de H.E. C.J. W.H.C.
Bedragen x € 1 Megens Groot-Stoker Kroeze Hanenburg Bulthuis
Functiegegevens voorzitter lid RvC lid RvC lid RvC lid RvC

1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12

Bezoldiging

Totale bezoldiging 12.805 8.085 8.533 8.000 8.059
Individueel WNT-maximum 21.300 14.200 14.200 14.200 14.200
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.

Reden waarom de overschrijding al dan niet
N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.

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

Gegevens 2018

W.G.M. J.M. de H.E. C.J. W.H.C.
Bedragen x € 1 Megens Groot-Stoker Kroeze Hanenburg Bulthuis
Functiegegevens voorzitter lid RvC lid RvC lid RvC lid RvC

1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12

Bezoldiging

Totale bezoldiging 13.368 8.000 8.579 8.051 8.241
Individueel WNT-maximum 20.550 13.700 13.700 13.700 13.700

3. 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 betaald aan overige functionarissen die op grond van de WNT dienen te worden vermeld, 
of die in eerdere jaren op grond van de WOPT of de WNT vermeld zijn of hadden moeten worden.

Aanvang en einde functievervulling in 2018

is toegestaan

Aanvang en einde functievervulling in 2019
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ENKELVOUDIGE BALANS DE BOUWVERENIGING DEBET 31-12-2019 31-12-2018

€(000) €(000)

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen

DAEB vastgoed in exploitatie 241.374                  203.337                  
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 644                         725                         
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie 7.922                      6.189                      

A 249.940                  210.251                  

Materiële vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van
de exploitatie 1.214                      1.373                      

B 1.214                      1.373                      

Financiële vaste activa

Deelnemingen 297                         334                         
Vorderingen op groepsmaatschappijen 505                         1.697                      
Latente belastingvordering(en) 2.955                      4.301                      

C 3.757                      6.332                      
SOM VAN DE VASTE ACTIVA A+B+C 254.911                  217.956                  
VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden

Overige voorraden 104                         132                         
D 104                         132                         

Vorderingen

Huurdebiteuren 108                         119                         
Overige vorderingen 19                           31                           
Overlopende activa 104                         131                         

E 231                         281                         

Liquide middelen 5.739                      3.851                      
SOM VAN DE VLOTTENDE ACTIVA D+E+F 6.074                      4.264                      
TOTAAL ACTIVA 260.985                  222.222                  
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ENKELVOUDIGE BALANS DE BOUWVERENIGING CREDIT 31-12-2019 31-12-2018

Ná resultaatbestemming €(000) €(000)

EIGEN VERMOGEN

Overige reserve 75.733                    72.266                    
Herwaarderingsreserve 109.048                  88.368                    

184.781                  160.634                  

VOORZIENINGEN

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen -                             309                         
-                             309                         

LANGLOPENDE SCHULDEN

Schulden/leningen overheid -                             -                             
Schulden/leningen kredietinstellingen 68.794                    54.074                    
Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen -                             -                             
Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken VOV -                             -                             
Overige schulden 5.008                      4.100                      

73.802                    58.174                    

KORTLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan kredietinstellingen -                             -                             
Schulden aan leveranciers 844                         941                         
Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen -                             -                             
Belastingen en premies sociale verzekeringen 427                         1.221                      
Schulden ter zake van pensioenen -                             -                             
Overige schulden -                             -                             
Overlopende passiva 1.130                      942                         

2.402                      3.104                      
TOTAAL PASSIVA 260.985                  222.222                  

Pagina 84



RESULTATENREKENING DE BOUWVERENIGING 2019 2018

(functionele indeling)

€(000) €(000)

Huuropbrengsten � 14.059                    13.463                    

Opbrengsten servicecontracten B 623                         635                         

Lasten servicecontracten C -661                       -641                       

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten D -1.439                    -1.285                    

Lasten onderhoudsactiviteiten E -5.338                    -4.159                    

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit F -2.121                    -2.419                    

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 5.124                      5.594                      

Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling G 124                         -                             

Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling H -                             -                             

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 124                         -                             

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille I 550                         614                         

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille niet-DAEB I 153                         -                             

Toegerekende organisatiekosten J -19                         -12                         

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille op moment verkoop K -441                       -427                       

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille niet-DAEB K -125                       -                             

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 118                         174                         

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille L -4.175                    -10.185                  

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille M 27.544                    7.337                      

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 23.369                    -2.848                    

Overige organisatiekosten N -384                       -318                       

Overige organisatiekosten -384                       -318                       

Leefbaarheid O -318                       -304                       

Kosten omtrent leefbaarheid -318                       -304                       

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en effecten P -25                         -55                         

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten Q 4                             8                             

Rentelasten en soortgelijke kosten R -2.509                    -1.382                    

Saldo financiële baten en lasten -2.530                    -1.429                    

25.504                    869                         

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening S -1.320                    -210                       

Aandeel in resultaat deelnemingen T -37                         101                         

24.147                    760                         

OVERZICHT TOTAALRESULTAAT

Resultaat na belastingen -                             -                             

Waardeveranderingen van financiële vaste activa verwerkt

in het eigen vermogen -                             -                             

Cumulatief effect stelselwijzigingen -                             -                             

Totaal van de rechtstreekse mutaties in het eigen vermogen -                             -                             

TOTAALRESULTAAT 24.147                    760                         

RESULTAAT UIT GEWONE BEDRIJFSUITOEFENING      VÓÓR 
BELASTINGEN

RESULTAAT NA BELASTINGEN
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2019 2018

€(000) €(000)

DAEB niet-DAEB Totaal Totaal

TOELICHTING OP DE ENKELVOUDIGE 

RESULTATENREKENING

BEDRIJFSOPBRENGSTEN

A. Huuropbrengsten

Te ontvangen netto huur: 99,78% 0,22% 100,00%
 - woningen, garages en winkels 14.376 31 14.407 13.789
af: huurderving wegens mutatieleegstand / oninbare huur -348 -348 -326 
Totaal 14.028 31 14.059 13.463

Huur niet-DAEB ten opzichte van de totale huursom bedraagt 0,21%.

B. Opbrengsten servicecontracten

Te ontvangen vergoeding voor diverse diensten 634 1 635 652
Derving wegens leegstand -12 -12 -17 
Totaal 622 1 623 635

C. Lasten servicecontracten

Servicekosten -637 -1 -638 -619 
Normkosten algemeen beheer -23 -23 -22 

-660 -1 -661 -641 

Hieronder is het niet-DAEB-deel bepaald op basis van bovengenoemd percentage.

D. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Salarissen, sociale premies, pensioenen -722 -2 -723 -721 
Inlenen personeel -79 -0 -79 -33 
Advisering door derden -176 -0 -176 -92 
Vergoedingen RvC (incl. btw) -57 -0 -57 -63 
Organisatiekosten -437 -1 -438 -394 
Overige, o.a. contributie Aedes -45 -0 -45 -38 
Overige opbrengsten 79 0 79 56

-1.436 -3 -1.439 -1.285 

E. Lasten onderhoudsactiviteiten

Salarissen, sociale premies, pensioenen -940 -2 -944 -896 
Organisatiekosten -438 -1 -439 -456 
Planmatig onderhoud (uitbesteed werk) -3.876 -8 -3.884 -1.994 
Contractonderhoud (uitbesteed werk) -461 -1 -462 -406 
Niet planmatig onderhoud (uitbesteed werk) -498 -1 -499 -407 
STEP subsidie 890 890

-5.323 -13 -5.338 -4.159 

F. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Sectorspecifieke heffingen -1.189 -3 -1.192 -1.513 
Rioolbelasting -433 -1 -434 -430 
Onroerende zaakbelasting -333 -1 -334 -323 
Waterschapslasten -158 -0 -159 -151 
Erfpachten -2 -2 -2 

-2.116 -5 -2.121 -2.419 

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

G. Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling 124 124
H. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling -20 -20 

104 104
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2019 2018

€(000) €(000)

DAEB niet-DAEB Totaal Totaal
Netto gerealiseerd verkoop

I. Opbrengst verkopen 564 153 717 614
I. Kosten verkopen -11 -3 -14 
J. Toegerekende organisatiekosten (lonen en bedrijfslasten) -19 -0 -19 -12 
K. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille op moment -441 -125 -566 
     verkoop -427 

93 25 118 174

L. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille in verband 
met sloop -4.510 -4.510 -209 
Onrendabele top 335 335 -9.976 

-4.175 -4.175 -10.185 

M. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 27.500 44 27.544 7.337
27.500 44 27.544 7.337

N. Overige organisatiekosten

Personeelskosten en samenhangende bedrijfslasten die 
gemaakt  worden voor onder meer MT-zaken en ontwikkeling 
grondposities -248 -1 -249 -203 
Kosten externe controle -78 -0 -78 -60 
Verzekeringen -57 -0 -57 -56 
Opbrengst contract Harlinga

-383 -1 -384 -318 

O. Leefbaarheid

Salarissen, sociale premies, pensioenen -77 -0 -77 -88 
Overige bedrijfslasten -35 -0 -35 -39 
Externe uitgaven -206 -0 -206 -177 

-317 -1 -318 -304 

P. Waardeveranderingen van financiële vaste activa en effecten

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en effecten 25 25 55
25 25 55

Q. Rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rentebaten op spaarrekeningen en deposito's 4 4 8
4 4 8

R. Rentelasten en soortgelijke kosten

Rentelasten bestaande leningen -1.597 -3 -1.600 -1.385 
Waardeveranderingen embedded derivaten -909 -909 3

-2.506 -3 -2.509 -1.382 

S. Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening -1.320 -1.320 -1 
-1.320 -1.320 -1 

T. Aandeel in resultaat deelnemingen

Resultaat deelneming VOF Zuiderhaven -37 -37 101
-37 -37 101

Salarissen, pensioenen en sociale lasten

Salarissen 1.556 3 1.559 1.511
Pensioenen 240 1 241 230
Sociale lasten 266 1 267 260

2.063 4 2.067 2.001

De personeelskosten zijn als volgt gealloceerd:
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 763 2 765 730
Lasten onderhoudsactiviteiten 942 2 944 942
Verkoop vastgoed 14 14 9
Overige organisatiekosten 266 1 267 232
Leefbaarheid 77 77 88
Totaal 2.063 4 2.067 2.001
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TOELICHTING AFWIJKINGEN GECONSOLIDEERDE T.O.V. ENKELVOUDIGE BALANS

ACTIVA huidig boekjaar vorig boekjaar

 - Deelnemingen 297                   334                   
   Eigen vermogen Participatie BV

 - Groepsmaatschappijen 505                   1.697                
   Rekening Courant Participatie BV

- Overige vorderingen 19                     31                     
   Uren projectleiders inzake project Dukdalf - Participatie BV

 - Liquide middelen 5.739                3.851                
   Bankrekening Participatie BV

TOELICHTING AFWIJKINGEN GECONSOLIDEERDE T.O.V. ENKELVOUDIGE RESULTATENREKENING

 - Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -                   -1.285              
   Vergoeding algemene kosten project Dukdalf - Participatie BV

 - Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling 20                     -                   
   Bedrijfslasten Participatie BV

 - Resultaat deelnemingen

   Participatie BV -37                   101                   

€(000)
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Overige gegevens 

Gebeurtenissen na balansdatum 

In maart 2020 is Nederland getroffen door het Covid-19 virus. Dit heeft een grote impact op de werkzaamheden in 2020. Er 

is een risicoanalyse gemaakt van de mogelijke financiële effecten. Er wordt ingeschat dat de financiële effecten voor de 

Bouwvereniging niet van grote omvang zijn. Voor de langere termijn is ten tijde van de ondertekening van de jaarrekening 

nog niet bekend wat de impact zal zijn op toekomstige investeringen, financieringen en overheidsheffingen.   

Er zijn geen gebeurtenissen na balansdatum welke een materieel ander beeld geven op de gepresenteerde cijfers in dit 

verslag zodat ze hier vermeld dienen te worden.  

Goedkeuring Jaarverslag 

De gehele administratie en het samenstellen van de jaarrekening wordt in eigen beheer uitgevoerd. De administratie is 

volledig geautomatiseerd, waarbij voor het primaire proces gebruik gemaakt wordt van de programmapakketten van Aareon 

Automatisering uit Emmen.  

 

Het jaarverslag is conform de Model-jaarverslaglegging volkshuisvestingsinstellingen opgesteld, rekening houdende met de 

richtlijnen voor de jaarverslaglegging en het BBSH. 

 

De controle van de jaarrekening is opgedragen aan Mazars. De rapportage geschiedt aan de Raad van Commissarissen. 

 

Verklaring bestuurder 

De bestuurder verklaart dat Stichting v/h De Bouwvereniging in 2019 uitsluitend werkzaam is geweest in het belang van de 

volkshuisvesting en dat alle middelen van de organisatie zijn aangewend voor de uitvoering van de activiteiten op het gebied 

van de volkshuisvesting, dan wel zijn besteed aan activiteiten die bevorderlijk zijn voor een goede volkshuisvesting.  

 

 

Harlingen, 16 juni 2020 

 

 

Namens het bestuur 

 

 

 

 

w.g. 

 

P.E. van der Wier, directeur-bestuurder 
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Verklaring Raad van Commissarissen 

De Raad van Commissarissen verklaart hierbij de door de bestuurder van Stichting v/h De Bouwvereniging aangeboden 

jaarrekening 2019 te hebben beoordeeld en akkoord bevonden. Deze vaststelling door het bestuur en de goedkeuring door 

de Raad van Toezicht is verleend nadat alle betrokkenen de stukken hebben gecontroleerd en kennis hebben genomen van 

de bevindingen van Mazars.  

 

 

Harlingen, 16 juni 2020 

 

Namens de Raad van Commissarissen 

 

 

 

 

w.g. 

 

Dhr. W.G.M. Megens 

(voorzitter) 

 

w.g. 

 

Dhr. W.H.C. Bulthuis 

 

 

w.g. 

 

Mevr. I.M. van der Wal 

 

 

w.g. 

 

Dhr. C.J. Hanenburg 

 

 

w.g. 

 

Dhr. H.E. Kroeze 



M A Z A R S

CONTROLEVERKLARING
VAN DE ONAFHANKELIJKE ACCOUNTANT

Aan; de raad van commissarissen van Stichting v/h de Bouwvereniging

VERKLARING OVER DE IN HET JAARVERSLAG OPGENOMEN JAARREKENING 2019

ONS OORDEEL

Wij hebben de jaarrekening 2019 van Stichting v/h de Bouwvereniging te Harlingen
gecontroleerd. De jaarrekening omvat de geconsolideerde en de enkelvoudige jaarrekening.

Naar ons oordeel:

¦ geeft de in dit jaarverslag opgenomen geconsolideerde jaarrekening een getrouw beeld

van de grootte en de samenstelling van het vermogen van Stichting v/h de

Bouwvereniging op 31 december 2019 en van het resultaat en de kasstromen over 2019

in overeenstemming met artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het

Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, artikel 14 en 15 van de Regeling
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, de bepalingen van en krachtens de Wet

normering topinkomens (WNT) en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving;
¦ geeft de in dit jaarverslag opgenomen enkelvoudige jaarrekening een getrouw beeld van

de grootte en de samenstelling van het vermogen van Stichting v/h de Bouwvereniging

op 31 december 2019 en van het resultaat over 2019 in overeenstemming met Titel 9

Boek 2 BW.

De jaarrekening bestaat uit:

1. de geconsolideerde en enkelvoudige balans per 31 december 2019;

2. de geconsolideerde en enkelvoudige winst- en verliesrekening over 2019, en

3. de toelichting met een overzicht van de belangrijke grondslagen voor financiële

verslaggeving en overige toelichtingen.

DE BASIS VOOR ONS OORDEEL

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de

Nederlandse controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2019 vallen. Onze

verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn beschreven in de sectie  Onze

verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening .

Wij zijn onafhankelijk van Stichting v/h de Bouwvereniging zoals vereist in de Wet toezicht
accountantsorganisaties, de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij

assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels

in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels

accountants (VGBA).

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

voor ons oordeel.

Christiaan Geurts ec 8 - Postbus ii8o - 7301 BK Apeldoorn

Tel: 088 27 72 200 - backoffice® mazars.nl Praxiiy
MEMBER .

GLOB    LLI NCE OF
ItlDEPENDENT FIRMSMazars Accountants N.V.

Statutair gevestigd te Rotterdam (KvK Rotterda  nr, 24402415)



M A Z A R S

BENADRUKKING VAN DE WAARDERINGSGRONDSLAG VAN (EEN DEEL VAN) HET
VASTGOED IN EXPLOITATIE

Wij vestigen de aandacht op de grondslagen voor balanswaardering van DAEB en niet-DAEB

vastgoed in exploitatie zoals opgenomen in de jaarrekening op pagina 59. Hierin staat

beschreven dat Stichting v/h de Bouwvereniging een deel van haar vastgoed in exploitatie op

grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet in overeenstemming met bijlage 2 van de

Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015 in het huidige en het voorgaande
boekjaar waardeert tegen actuele waarde onder toepassing van de basisversie van het

Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. Daarnaast is vermeld dat deze actuele

waarde de basis is voor het berekenen van de beleidswaarde. Ons oordeel is niet aangepast

als gevolg van deze aangelegenheid.

BENADRUKKING VAN DE UITGANGSPUNTEN VAN DE BELEIDSWAARDE IN DE
VERGELIJKENDE CIJFERS 2018

Wij vestigen de aandacht op de in de toelichting op de beleidswaarde opgenomen
vergelijkende cijfers 2018 van activa in exploitatie zoals vermeld in de jaarrekening op pagina

67. De hieraan ten grondslag liggende uitgangspunten en de invulling van dit waardebegrip

zijn afgelopen jaar nader uitgewerkt. Deze nadere uitwerking is niet verwerkt in de

vergelijkende cijfers 2018. Ons oordeel is niet aangepast als gevolg van deze

aangelegenheid.

NALEVING ANTICUMULATIEBEPALING WNT NIET GECONTROLEERD

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2019 hebben wij de
anticumulatiebepaling, bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub j

Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd

of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door een leidinggevende

topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij

andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en
volledig is.

VERKLARING OVER DE IN HET JAARVERSLAG OPGENOMEN ANDERE INFORMATIE

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere

informatie, die bestaat uit:

1. Voorwoord;

2. Verslag bestuurder;

3. Verslag RvC;

4. Volkshuisvestelijk verslag;

5. Onderhoud woningen;

6. Financieel verslag;

7. Kengetallen; en

8. de Overige gegevens.

Praxiiy
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M A Z A R S

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

• met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiële afwijkingen bevat;

• alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip,

verkregen vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie

materiële afwijkingen bevat.

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het

accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten

instellingen volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden

hebben niet dezelfde diepgang als onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het

bestuursverslag, het volkshuisvestelijk verslag en de overige gegevens in overeenste ming

met artikel 36 en 36a van de Woningwet.

BESCHRIJVING VAN VERANTWOORDELIJKHEDEN MET BETREKKING TOT DE
JAARREKENING

VERANTWOORDELIJKHEDEN VAN HET BESTUUR EN DE RAAD VAN
COMMISSARISSEN VOOR DE JAARREKENING

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening

in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de

Woningwet en de WNT.

In dit kader is het bestuur tevens verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die

het bestuur noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder

afwijkingen van materieel belang als gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de

jaarrekening moet het bestuur afwegen of de toegelaten instelling in staat is om haar

werkzaamheden in continuïteit voort te zetten. Op grond van genoemd artikel 35 van de

Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de

continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten

instelling te liquideren of de activiteiten te beëindigen of als beëindiging het enige realistische
alternatief is. Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel

zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar activiteiten in continuïteit kan voortzetten,

toelichten in de jaarrekening.

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het

proces van financiële verslaggeving van de toegelaten instelling.

ONZE VERANTWOORDELIJKHEDEN VOOR DE CONTROLE VAN DE JAARREKENING

Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat

wij daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te

geven oordeel.
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M A Z A R S

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid

waardoor het mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiële fouten en fraude

ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien

redelijkerwijs kan worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen

zijn op de economische beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen.

De materialiteit beïnvloedt de aard, timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en

de evaluatie van het effect van onderkende afwijkingen op ons oordeel.

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar

relevant professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse

controlestandaarden, de Regeling Controleprotocol WNT, ethische voorschriften en de

onafhankelijkheidseisen. Onze controle bestond onder andere uit:

• het identificeren en inschatten van de risico s dat de jaarrekening afwijkingen van

materieel belang bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s

bepalen en uitvoeren van controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-

informatie die voldoende en geschikt is als basis voor ons oordeel. Bij fraude is het

risico dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt wordt groter dan bij fouten. Bij

fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het opzettelijk

nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het

doorbreken van de interne beheersing:

• het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met

als doel controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden.

Deze werkzaamheden hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de

effectiviteit van de interne beheersing van de toegelaten instelling;

• het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiële

verslaggeving en het evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en

de toelichtingen die daarover in de jaarrekening staan;

• het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuïteitsveronderstelling

aanvaardbaar is. Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen

of er gebeur enissen en omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen

bestaan of de toegelaten instelling haar activiteiten in continuïteit kan voortzetten. Als

wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel belang bestaat, zijn wij verplicht

om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante gerelateerde

toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze

verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die

verkregen is tot de datum van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of

omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat een toegelaten instelling haar

continuïteit niet langer kan handhaven;

• het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin

opgenomen toelichtingen; en

• het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende

transacties en gebeurtenissen.

Gegeven onze eindverantwoordelijkheid voor het oordeel zijn wij verantwoordelijk voor de

aansturing van, het toezicht op en de uitvoering van de groepscontrole. In dit kader hebben

wij de aard en omvang bepaald van de uit te voeren werkzaamheden voor de

groepsonderdelen.

Praxiiy
MEMBER •

GLOBAL ALLIANCE OF
INDEPENDENT FIRMS

4



M A Z A R S

Bepalend hierbij zijn de omvang en/of het risicoprofiel van de groepsonderdelen of de

activiteiten. Op grond hiervan hebben wij de groepsonderdelen geselecteerd waarbij een

controle of beoordeling van de volledige financiële informatie of specifieke posten

noodzakelijk was.

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande

reikwijdte en timing van de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle

naar voren zijn gekomen, waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne

beheersing.

Apeldoorn, 15 juni 2020

MAZARS ACCOUNTANTS N.V.

w.g.

drs. F. Mazenier RA
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