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Voorwoord

Inleiding
Het jaar 2018 stond voor Vallei Wonen in het teken van een verder professionalisering van
de huurdersparticipatie.

Ook dit jaar kenmerkte zich door een gematigde verhoging van de huren, maar ook
huurverlagingen.

Het nieuwe bedrijfsplan 2019-2022 met de naam ‘Gewoon goed wonen in Woudenberg’
hebben wij vastgesteld.

Na een heel mooi besluitvormingsproces in 2017, waar iedereen heeft meegedacht en
meegewerkt, is in 2018 de vereniging omgezet naar Stichting Vallei Wonen.

De extra opdrachten uit 2017 zijn in 2018 allemaal afgerond. Deze opdrachten waren:
1. Terugkoopverplichting afhalen van de woningen die verkocht zijn onder voorwaarde.
2. Uitvoering plan van aanpak voor verliezen van Vallei Wonen Energie BV.

3. Onderzoek schaalvergroting.

4. Omzetten vereniging naar stichting.

Schaalvergroting

In 2018 is het besef gekomen dat Vallei Wonen te groot is voor het servet en te klein voor
het tafellaken. Het is voor een kleine woningcorporatie als Vallei Wonen steeds moeilijker om
aan alle verwachtingen en ambities te kunnen blijven voldoen. Raad van commissarissen en
bestuur hebben daarop besloten om samen de mogelijkheden van schaalvergroting te
onderzoeken. Nadat de mogelijkheden van intensievere samenwerking ontoereikend bleken,
is in juni 2018 besloten om de weg in te gaan van fusie.

Fusie

In de tweede helft van 2018 is een uitvoerige inventarisatie gemaakt van alle corporaties die
werkzaam zijn in de woningmarktregio van Vallei Wonen. Deze zijn gekwantificeerd en
gekwalificeerd naar meetpunten die zijn vastgesteld door de huurders, de medewerkers,
belanghouders, de raad van commissarissen en het bestuur. Om zeker te weten dat onze
aannames over fusiebereidheid van collega corporaties wel klopte, hebben wij dit bij de top 5
van onze selectielijst geverifieerd. Daarop hebben bestuur en raad van commissarissen
begin 2019 de keuze gemaakt voor Omnia Wonen (Harderwijk). Deze keuze is besproken
met de medewerkers, huurders en belanghouders. Het jaar 2019 wordt gebruikt om samen
per eind van het jaar gefuseerd te zijn.

Bedrijfsplan 2019-2022

Bij het opstellen hiervan zijn onze belanghouders betrokken: gemeente, lokale politiek,
huurders, huurdersbelangenorganisatie, zorg-, welzijn- en maatschappelijke partijen en
uiteraard onze medewerkers en raad van commissarissen.

In dit bedrijfsplan staat de koers van onze organisatie voor de komende jaren. Het geeft in de
nieuwe context van de woningcorporaties helder aan wie Vallei Wonen wil zijn, kan zijn en
waar wij voor willen staan. Ook geven wij aan hoe we dat samen met onze partners willen
realiseren.

Onze doelgroepen hebben wij uitgebreid met jongeren. Op basis van een stijgende vraag

hebben wij voor deze doelgroep aangepaste beschikbaarheid en betaalbaarheid van
woningen geregeld.
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Deelnemingen

In 2018 heeft Vallei Wonen definitief afscheid genomen van de verlieslijdende vennootschap
Vallei Wonen Energie BV. De aandelen zijn onder borging van goede afspraken (service
level agreements) voor de afnemers van koude en warmte, overgedragen aan Eteck BV.

In 2019 wordt de deelneming Vallei Wonen Holding BV geliquideerd.

Kwaliteit dienstverlening

De huurders hebben Vallei Wonen gewaardeerd. Dit blijkt uit de metingen van ons KWH-
Huurlabel. Onze huurders spreken wij veelvuldig door met de huurdersorganisatie en
bewoners het gesprek aan te gaan. Uiteraard hebben wij ook veel contact met de individuele
huurders bij reparatieverzoeken of vragen. Vallei Wonen wil dit graag en goed doen. Daarom
vinden wij de KWH-onderzoeken belangrijk. Door de onderzoeken krijgen wij input voor
verbetering van onze dienstverlening. Huurders hebben ons beloond met gemiddeld een 7,7.

Samenwerking met huurders

Wij hebben regelmatig overleg met huurders, woningzoekenden en de Huurders Belangen
Vereniging Woudenberg (HBVW). Wij hebben verschillende onderwerpen besproken. In
2018 hebben we veelvuldig overleg gehad over de prestatieafspraken, de omzetting van
vereniging naar stichting, de verder professionalisering van de huurdersparticipatie en de
schaalvergroting en fusie

Samenwerking met woningzoekenden

Afgelopen jaar heeft Vallei Wonen 80 huishoudens geholpen met het vinden van passende
huisvesting. In 2018 is steviger ingezet op het activeren en betrekken van jongeren bij de
activiteiten van de HBVW en Vallei Wonen. Ook worden jongeren via social media
opgeroepen zich tijdig in te schrijven voor toekomstige huisvesting. In 2019 zetten we nog
zwaarder in op deze nieuwe en groeiende doelgroep jongeren.

Samenwerking met maatschappelijke partners

De transities in het sociaal domein (AWBZ naar WMO, Participatiewet en Jeugdwet) hebben
wij achter ons. De focus ligt nu op de transformatie naar een inclusieve maatschappij waarbij
iedereen meetelt en bijdraagt naar eigen kunnen. Mensen moeten daardoor langer
zelfstandig wonen, wat gevolgen kan hebben voor de woning en de leefbaarheid in de buurt.
In 2018 hebben wij daarom nauw samengewerkt met het sociaal team van de Gemeente
Woudenberg. De samenwerking brengt ons direct in contact met veel meer maatschappelijke
partners welke vanaf 2018 mede participeren in Codperatie De Kleine Schans. Om een
grotere en kwalitatievere bijdrage in deze samenwerkingen te kunnen doen, brengen wij in
de toekomst graag ook de menskracht en innovatieve ervaringen van onze beoogde
fusiepartner naar Woudenberg.

De vroeg-signalering voor beperking van betalingsachterstand en maatschappelijke fricties
hebben we in 2018 samen met Codperatie De Kleine Schans vorm gegeven. In 2019 wordt
het convenant ondertekend.

De financiéle resultaten

Het jaar 2018 geeft een positief resultaat. Dit resultaat komt grotendeels door de
waardestijging van ons vastgoed. Wij voldoen aan de financiéle parameters van het
waarborgfonds (WSW) en de externe toezichthouder de Autoriteit woningcorporaties (Aw).
De kosten van de bedrijffsvoering voor een kleine woningcorporatie blijven hoog en vormen
nog steeds een belangrijke uitdaging
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Plannen voor 2019

In 2019 rollen wij ons bedrijfsplan uit. Het beleid wat wij ontwikkeld hebben voor de stijgende
vraag naar woonruimte voor jongeren, wordt in 2019 actief uitgerold om deze nieuwe
doelgroep te kunnen bedienen.

De professionalisering van de participatie van huurders en woningzoekenden zetten we
samen met de HBVW in 2019 op een zelfde positieve wijze stevig door.

Het jaar 2019 zal uiteraard ook steeds meer in het teken komen te staan van de beoogde
fusie met Omnia Wonen. Dit heeft consequenties voor huurders, belanghouders en zeker
niet op de laatste plaats voor de medewerkers. Ondanks dat er garantie van werk is
gegeven, zullen medewerkers individuele keuzes gaan maken over hun verdere toekomst en
carriere. Dit is inherent aan verandering en inherent aan de huidige maatschappij die sneller
verandert.

Tot slot

Persoonlijk vind ik het nadeel van de extra en noodzakelijke opdrachten die de afgelopen
jaren zijn uitgevoerd en nog uitgevoerd gaat worden (fusie), dat daardoor de laatste twee
jaar voor Vallei Wonen de nadruk zo is komen te liggen op regelgeving (systeemwereld). Dit
terwijl wij er als woningcorporatie met name moeten zijn voor de leefwereld van onze
doelgroepen.

Marcel Meulen
directeur-bestuurder

25 juli 2019
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1. Algemene gegevens

Statutaire naam Vallei Wonen

Adres Schans 30

Plaats 3931 KJ Woudenberg
Telefoon (033) 286 17 40
E-mail info@valleiwonen.nl
Website www.valleiwonen.nl

Datum van oprichting, rechtsvoorganger van Vallei Wonen: 26 maart 1947.

Bij Koninklijk Besluit van 28 maart 1971, nummer 79 is de toelating als instelling bedoeld in
art. 59 van de Woningwet gehandhaafd. Bij beschikking van de staatssecretaris van Justitie
d.d. 29 maart 1978 is de duur van de stichting (voorheen vereniging) voor onbepaalde tijd
verlengd.

Vallei Wonen behoort tot de Woningmarktregio Amersfoort/Noord Veluwe/Zeewolde.

Tot deze woningmarktregio behoren de gemeenten Amersfoort, Baarn, Eemnes, Leusden,
Soest, Woudenberg en Nijkerk, Elburg, Ermelo, Harderwijk, Nunspeet, Oldebroek en Putten
en Zeewolde.

Vallei Wonen staat in 2018 als stichting geregistreerd bij het handelsregister van de Kamer
van Koophandel te Amersfoort, nummer 31014997.
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2. Governancestructuur

Vallei Wonen is een maatschappelijk onderneming met als doelstelling om mensen met
een bescheiden inkomen en speciale doelgroepen aan een betaalbare huurwoning te
helpen. Als sociale verhuurder zijn we lid van Aedes vereniging van woningcorporaties
en onderschrijven we de uitgangspunten van de Governancecode woningcorporaties.

Vallei Wonen wordt geleid door een directeur-bestuurder. De raad van commissarissen
(RvC) voert het interne toezicht uit. De RvC bestaat uit vier personen.

Binnen Vallei Wonen zijn, naast de statuten, de volgende reglementen vastgesteld:

m Reglement raad van commissarissen;

Reglement auditcommissie;

Reglement selectie- en remuneratiecommissie;

Bestuursreglement;

Sloopreglement;

Reglement Financieel Beheer en Beleid

Treasurystatuut;

Gedragscode (integriteitcode) voor het personeel, bestuur, de raad van commissarissen
en alle bedrijven die optreden namens Vallei Wonen.

De regelingen die wij moeten publiceren staan op de website van Vallei Wonen. Afspraken
die wij maken met onze belanghouders leggen wij vast.

De inrichting van onze organisatiestructuur is gebaseerd op de Governancecode:

m De taken en bevoegdheden van het bestuur staan in de statuten.

m De RvC stelt de rechtspositie en bezoldiging van de directeur-bestuurder vast. Jaarlijks
beoordeelt de RvC het functioneren van de directeur-bestuurder.

m Vanuit de RvC is een auditcommissie en selectie- en remuneratiecommissie ingesteld.

m De RvC verstrekt opdracht aan een externe accountant voor de controle van de
jaarverslaglegging.

m Twee leden van de RvC voeren jaarlijks een voortgangsgesprek met het bestuur van de
Huurders Belangen Vereniging Woudenberg (HBVW).

2.1 Bestuur

De directeur-bestuurder vertegenwoordigt Vallei Wonen. In de statuten van Vallei Wonen
staat welke besluiten vooraf de goedkeuring nodig hebben van de raad van commissarissen.
De directeur-bestuurder heeft geen nevenfuncties die de onafhankelijkheid in het geding
brengen of zorgen voor tegenstrijdige belangen.

2.2 Raad van commissarissen

De RvC houdt toezicht op de beslissingen van het bestuur en op de algemene gang van
zaken binnen Vallei Wonen en zijn deelnemingen (Vallei Wonen Holding BV en Vallei Wonen
Energie BV). Daarnaast staat de RvC het bestuur met advies ter zijde. De RvC kijkt bij de
vervulling van haar taak naar het belang van Vallei Wonen in het kader van haar doelstelling
en weegt de belangen af van de partijen die betrokken zijn bij Vallei Wonen.

Het toezicht van de raad van commissarissen op het bestuur is in ieder geval gericht op:
m de realisatie van de doelstellingen van Vallei Wonen;

m de strategie en de risico’s die kleven aan de activiteiten van Vallei Wonen;

m de opzet en de werking van de interne risicobeheersing- en controlesystemen;

m het kwaliteitsbeleid;

m de kwaliteit van de maatschappelijke verantwoording;
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het financiéle verslaggeving proces;

de naleving van toepasselijke wet- en regelgeving;

de implementatie en naleving van de Governancecode woningcorporaties
de relatie met de Huurders Belangen Vereniging Woudenberg.

Audit- en selectie- en remuneratiecommissie
Vallei Wonen heeft in 2018 een audit- en selectie- en remuneratiecommissie ingesteld.

Interne controle en externe accountant

De raad van commissarissen stelt de accountant aan. De accountant rapporteert, na
afstemming met de directeur-bestuurder, aan de RvC. De RvC beoordeelt de
onafhankelijkheid van de accountant. Conform governance spreekt de RvC één keer per jaar
buiten de aanwezigheid van de directeur-bestuurder met de accountant.

Interne risicobeheersing

Vallei Wonen heeft in 2018 het risico-denken en beheersen gehandhaafd. Twee keer per
jaar worden de algemene risico’s van Vallei Wonen vastgelegd in een risico-rapportage. De
benoemde risico’s nemen wij vervolgens over in de periodieke rapportages. De risico-
rapportage en periodieke rapportages bespreekt de directeur-bestuurder met de RvC.

In het samenwerkingsverband met de corporaties uit Barneveld, Leusden, Nijkerk en
Woudenberg (BLNW-verband) worden de risico’s van de projecten besproken. Als collega-
corporaties adviseren we elkaar over de onderhanden zijnde projecten. De adviezen uit deze
bijeenkomsten zijn ook vastgelegd in de periodieke rapportages.

Risicobeoordeling accountant

In 2018 controleert Baker Tilly voor de derde keer de jaarrekening van Vallei Wonen. Tijdens
de interim-controle heeft Baker Tilly de processen beoordeeld. Op de processen met een
bevinding heeft de accountant aanbevelingen gedaan. Sommige aanbevelingen volgen wij
beargumenteerd op, andere niet. Baker Tilly heeft in de rapportage de prioriteit aangegeven.
Daar waar de accountant geen bevindingen had, staat de risicokwalificatie op groen. Dit
geldt tevens wanneer een prioriteit met ‘laag’ is beoordeeld. De hoogste prioriteit wordt met
oranje weergegeven. Baker Tilly heeft geen bevindingen benoemd die wij direct moeten
oppakken, we hebben daarom geen prioritering rood gebruikt. De beoordeelde processen
staan in de volgende tabel:

Bevinding Opvolging Prioriteit
heeft opvolging gehad, de
huurdergegewens kamen niet tijdelijke kracht had een foutiewe
werhuur altijd correct in primair systeem  instructie gekregen
bevinding hij
opdrachtverstrekking en geen
analyse van de letten ap procuratie bij
planmatig onderhioud opdrachtverstrekkingen opdrachtverstrekking 2017
werzoek om analyse tussen opwalging in 2017 nadere analyse
planmatig onderhoud begroting in realisatie opdrachtverstrekking
planmatig onderhoud aantal offertes hij aanbesteding bestermd wvoor 2018 _
geen procesheschripving
klachten/mutatie onderhoud mutatieonderhoud in 2018 opgepakt

betaalvoorstelling achter de bank
opbergen, opnieuws in 2018
betalingen hevinding bij betaalvoorstellen nalewen
hashtotals staan niet op het
waarlaopig betaalvoarstel en het  in 2018, hierhoor is medewerking

betalingen definitieve betaalvoorstel wan de leverancier nodig.
de niet actieve accounts zijn
T weel accounts aamaezig wvensijderd
geen procesheschripving procesheschrijving inmiddels
personeelisalaris aanwezig opgesteld
.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2018 10



Wet normering topinkomens (WNT) 2018
De bezoldigingen van zowel de directeur-bestuurder, de directeur bedrijfsvoering als de raad
van commissarissen zijn conform de richtlijnen van de WNT opgesteld.

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen die in
2018 een bezoldiging boven het toepasselijke WNT-maximum hebben ontvangen, of
waarvoor in eerdere jaren een vermelding op grond van de WOPT of de WNT heeft
plaatsgevonden of had moeten plaatsvinden. Er zijn in 2018 geen ontslaguitkeringen aan
(overige) functionarissen betaald die op grond van de WNT moeten worden gerapporteerd.

2.3 Bedrijfsplan 2019-2022

Eind november 2018 is het nieuwe bedrijfsplan ‘Gewoon goed wonen in Woudenberg’
vastgesteld. Bij het opstellen hiervan zijn onze belanghouders betrokken: gemeente, lokale
politiek, huurders, huurdersbelangenorganisatie, zorg-, welzijn- en maatschappelijke partijen
en uiteraard onze medewerkers en raad van commissarissen.

In dit bedrijfsplan staat de koers van onze organisatie voor de komende jaren. Het geeft in de
nieuwe context van de woningcorporaties helder aan wie Vallei Wonen wil zijn, kan zijn en
waar wij voor willen staan. Ook geven wij aan hoe we dat samen met onze partners willen
realiseren.
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3. De klant centraal

3.1 Klantvisie

Medewerkers van Vallei Wonen denken en handelen volgens een klantvisie. Een visie die
ons duidelijkheid geeft over de volgende vragen: Voor wie doet Vallei Wonen wat, hoe en
waarom? Wie zijn precies onze huidige en toekomstige klanten? Wat verwachten klanten
van ons? Wat kunnen wij onze klanten bieden en hoe doen we dat dan? Bij de ontwikkeling
van de klantvisie zijn uiteraard ook onze klanten betrokken. Een klantvisie moet de brug
slaan tussen wat Vallei Wonen wil en kan betekenen en wat onze klanten verwachten.

Onze klantvisie luidt:

= We helpen mensen met een belangrijk onderdeel van hun leven: plezierig wonen.

= |edereen is bij ons welkom. We zijn open en behulpzaam.

= Voor veel klanten is simpel, snel en veilig voldoende. Voor hen zijn we altijd betrouwbaar
en soms verrassend.

= Soms zijn mensen echt op ons aangewezen en vragen extra aandacht. Onze
dienstverlening is dan intensiever. Juist bij deze mensen hebben we de uitdaging om,
met een goed intern kompas, te bepalen wat passend en klachtgericht is. Binnen
afgesproken kaders hebben we daarvoor de ruimte.

= We voelen ons betrokken bij onze huurders, kopers en gebruikers van ons vastgoed. We
zijn welwillend en proactief. Daarom zoeken we, samen met onze partners, de verbinding
tussen mensen en mogelijkheden.

= Richting belanghouders en de maatschappij zijn we transparant over onze
klantprestaties. We vinden dat goede klantprestaties leiden tot betere financiéle en
maatschappelijke prestaties.

3.2 KWH-Huurlabel

Onze klanten (huurders, kopers en woningzoekenden) mogen rekenen
op persoonlijke aandacht en een goede service. Om ons werk zo goed
mogelijk te doen en onze dienstverlening op peil te houden, laten we de
klanttevredenheid continu toetsen door het Kwaliteitscentrum
Woningcorporaties Huursector (KWH). Het KWH-Huurlabel is een
eigentijds kwaliteitskeurmerk voor woningcorporaties waarin de
behoeften en beleving van de klant centraal staan. Het hele jaar door KEURMERK
meet KWH onze prestaties op het gebied van dienstverlening. Wij
hebben doorlopend inzicht in de resultaten en kunnen daardoor
tussentijds bijsturen en sneller inspelen op de wensen van onze klanten.

GECERTIFICEERD

Score Vallei Wonen bij jaarlijkse KWH-meting
Op alle onderdelen van de KWH-meting scoorden wij ten minste voldoende waardoor wij het
KWH-Huurlabel behouden. De meting over 2018 geeft de volgende resultaten:

Onderdeel e A Landelijk

Algemene dienstverlening 7,6 7,9 7,5
Woning zoeken 7,6 7,4 7,7
Nieuwe woning 7,8 7,7 7,7
Huur opzeggen 7,0 8,2 7,8
Reparaties 7,8 8,1 7,8
Onderhoud 8,3 8,2 7,9
Totaal 7,7 7,9 7,7
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Vanaf 1 januari 2017 telt het percentage tevreden huurders mee voor toekenning van het

keurmerk KWH-Huurlabel. De eisen zijn:

= Minimaal een cijfer 7,0 op de onderdelen van het KWH-Huurlabel (Algemene
dienstverlening, Woning zoeken, Nieuwe woning, Huur opzeggen, Reparaties en
Onderhoud);

m Minimaal 85% tevreden huurders per onderdeel van het KWH-Huurlabel. Een huurder
geldt als tevreden als hij gemiddeld een 5,5 of hoger geeft.

De resultaten van percentages tevreden huurders zijn voor Vallei Wonen zijn als volgt:

Onderdeel 2018 2017

Algemene dienstverlening 91% 93%
Woning zoeken 100% 89%
Nieuwe woning 100% 89%

Huur opzeggen
Reparaties
Onderhoud

*T1%
93%
98%

100%
98%
98%

*minder dan 20 respondenten

3.3 Geschillencommissie Woningcorporaties Valleigebied

Als een huurder niet tevreden is over de manier waarop Vallei Wonen zijn klacht heeft
afgehandeld, dan kan hij zich richten tot de onafhankelijke Geschillencommissie
Woningcorporaties Valleigebied. De regionale geschillencommissie werkt voor de volgende
woningcorporaties: Woningstichting Barneveld, Woningstichting Leusden, Woningstichting
Nijkerk, Vallei Wonen, De Goede Woning Nijkerkerveen en Eemland Wonen Baarn. In 2018
zZijn door huurders van Vallei Wonen geen geschillen voorgelegd aan de commissie.

3.4 Klachtenmanagement

We gaan zorgvuldig om met klachten en streven ernaar dat deze adequaat en snel worden
afgehandeld. De voortgang houden we bij via een klachtenmanagementsysteem. In 2018
hebben wij tien klachten ontvangen en behandeld. In 2017 waren dit er 21.

Klanten stellen het op prijs als ze een duidelijke en onderbouwde reactie op hun klacht
ontvangen. Daarbij groeit de medewerker tevredenheid als de reacties en klachten van
klanten goed worden gemanaged en wij voor (steeds terugkerende) klachten gezamenlijk
een goede structurele oplossing vinden. Uit de klachten van 2018 leren wij dat wij de klant
nog beter kunnen meenemen in de afstemming van de verwachtingen bij het mutatieproces.

3.5 Samenwerken met huurders

Wij overleggen met huurders. Dit doen we bij hen thuis, op een locatie naar keuze of op ons
kantoor.

Bewonersplatforms

Diverse woongebouwen hebben een bewonersplatform. Meestal zijn de deelnemers erg
betrokken bij het woonplezier van de bewoners. In 2018 waren twee platforms actief:

= Bewonersplatform De Schans

= Bewonersplatform De Orangerie

In de Woningwet staan strikte regels voor (financiéle) bijdragen aan activiteiten van

bewonersplatforms. Hierdoor zijn de bewonersplatforms grotendeels aangewezen op eigen
financiéle middelen. Het gevolg is dat er weinig activiteiten meer georganiseerd worden.
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Bewonersplatform De Schans organiseert nog wel herhalingscursus AED. Verder verzorgt
het platform elk jaar weer de kerstversiering in de vier woongebouwen.

Bewonersplatform De Orangerie organiseerde twee muziekuitvoeringen in de overdekte
binnentuin van het woongebouw.

Vrijwilligers en de Dag van het Huren
De landelijke Dag van het Huren vond
in oktober voor de vierde keer plaats.
De ontmoeting met huurders staat
daarbij centraal. Vallei Wonen
organiseerde in het kader van de

Dag van het Huren op 12 oktober

een lunch bij Boerderij De Weistaar.
We nodigden bewoners uit die in

2018 al 50 jaar huren, het bestuur van
de huurdersorganisatie en vrijwilligers.
Vrijwilligers zijn voor ons onmisbaar

en onbetaalbaar. Zij zetten zich in

voor de huurders en de leefbaarheid in en om de woongebouwen.

Digitaal Klantenpanel

Met het digitale klantenpanel betrekken we de klant bij de ontwikkeling van onze diensten en
producten. We verzamelen zo informatie over ervaringen, wensen en behoeften. Eind 2018
bestond het klantenpanel uit 133 deelnemers. In juni is een vragenlijst uitgezet over het
nieuw op te stellen bedrijfsplan Vallei Wonen 2019-2022. De resultaten zijn in een interne
rapportage aan het bestuursteam verwerkt. De resultaten zijn ook op onze website vermeld.

3.6 Onze bijzondere doelgroepen

Wij hebben aandacht voor bijzondere doelgroepen. Zo vinden mensen met een lichamelijke
of geestelijke beperking en vergunninghouders, onderdak bij Vallei Wonen.

Aangepaste woningen

Vallei Wonen heeft 26 woningen die volledig geschikt zijn voor mensen met een lichamelijke
beperking. Daarnaast zijn 38 woningen gedeeltelijk aangepast: deze zijn bijvoorbeeld
voorzien van een traplift. Een dergelijke vrijkomende woning wijzen wij in eerste instantie toe
aan een woningzoekende met indicatie. In 2018 is er geen volledig aangepaste woning
vrijgekomen.

Andere huurders die aanpassingen in hun woning wensen, kunnen dit regelen via de
Gemeente Woudenberg. Daarvoor bestaat de Wet Maatschappelijke Ondersteuning (WMO).
Als de aanvraag is goedgekeurd, passen wij de woning aan. In 2018 verstrekten wij 14
opdrachten voor medische aanpassingen.

Vergunninghouders

Het Centraal Orgaan opvang Asielzoekers (COA) wijst de Gemeente Woudenberg
vergunninghouders toe. Aan Vallei Wonen wordt gevraagd om hen binnen tien weken te
huisvesten. In 2018 heeft Vallei Wonen 13 vergunninghouders gehuisvest, hiervoor hebben
wij drie woningen ingezet. De taakstelling voor de gemeente in 2018 was 10 personen voor
de eerste helft van het jaar en 9 personen voor de tweede helft. Er is nog één gezin van 6
personen waarvoor er op korte termijn een woning vrij komt (maar niet meer in 2018). In
2019 moet dus een kleine achterstand worden ingehaald.
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3.7 Communicatie en informatie

Naast het persoonlijke contact, communiceren wij ook op andere manieren met onze
klanten. Zo verscheen onze digitale nieuwsbrief dit jaar tien keer. In de nieuwsbrief staat
actuele en relevante informatie over huren en wonen in
Woudenberg. We besteden ook aandacht aan projecten
en actuele ontwikkelingen in de corporatiesector. De
nieuwsbrief versturen we per e-mail naar huurders. Ook is
de nieuwsbrief te lezen op onze website en in geprinte
versie verkrijgbaar op ons kantoor. Als extra service
plaatsen we nieuwsbrieven in de folderrekken in onze
senioren wooncomplexen.

We brengen ook een speciale nieuwsbrief uit voor onze belanghouders en relaties. Deze
nieuwsbrief is in 2018 twee keer verschenen.

Vallei Wonen zet consequent en frequent de sociale mediakanalen Facebook, Twitter,
LinkedIn en YouTube in. Hierbij verwijzen we ook regelmatig naar informatie op onze
website. Met Facebook bereiken we voornamelijk onze huurders en met Twitter en LinkedIn
onze belanghouders en relaties. Op YouTube staan onder andere instructievideo’s van Vallei
Wonen die op eenvoudige wijze de huurder laat zien hoe je de meest voorkomende
reparaties zelf kunt uitvoeren.

Online dienstverlening

Onze website www.valleiwonen.nl voorziet in een groeiende behoefte aan actuele informatie.
Huurders en woningzoekenden kunnen ook veel zaken zelf online regelen. Bijvoorbeeld
inschrijven als woningzoekende, een woning zoeken, klachten en reparatieverzoeken
doorgeven, de huur opzeggen of een serviceabonnement afsluiten. De website is geschikt
voor smartphone en tablet.

3.8 Leefbaarheid

Mensen wonen graag in een prettige en veilige omgeving. Daarom is leefbaarheid een
belangrijk onderdeel van ons werk. Onze wijkbeheerder/huismeester speelt een natuurlijke
rol bij het verbeteren van de leefbaarheid. Naast een signalerende functie en een luisterend
oor, spreekt zij bewoners aan die de leefbaarheid negatief beinvioeden.

Budget bewonersinitiatieven

Ook in 2018 hebben wij een budget beschikbaar voor bewonersinitiatieven. Hiermee is het
mogelijk om initiatieven van huurders, die binnen de wettelijke kaders vallen, financieel te
ondersteunen. Op deze manier kunnen we toch onze betrokkenheid tonen en bijdragen aan
een prettige woonomgeving. Het gaat om activiteiten waarbij het ontmoeten en
samenwerken van huurders centraal staat. Aanvragen voor een financiéle bijdrage toetst
Vallei Wonen aan de criteria van de Woningwet. In 2018 hebben wij géén aanvraag
ontvangen en toegekend.

Een niet-financiéle aanvraag kwam van bewoners aan de Nijverheidsweg. Met Burendag
hebben zij een buurtschoonmaak gehouden. Vallei Wonen heeft statafels ter beschikking
gesteld. Daarnaast heeft Vallei Wonen een aantal kleine houten vogelhuisjes verstrekt die
door kinderen uit de wijk beschilderd konden worden.
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4.

Het woningaanbod van Vallei Wonen is breed en uitgebalanceerd. Wij focussen ons
vooral op voldoende woningen voor de primaire doelgroep. Dat doen wij door

Markt en producten

nieuwbouw toevoegingen in vooral kleine eengezinswoningen.

4.1

Verhuur van woningen

Wij verhuren woningen in de gemeente Woudenberg en tot september 2018 een klein aantal
in Scherpenzeel. Vallei Wonen heeft in 2018 een ruil/aankoop gedaan met Woonstede Ede.
Per 31 augustus 2018 hebben wij daardoor geen huurwoningen meer in Scherpenzeel. Op
31 december 2018 telde ons bezit 1.073 woningen. Daarnaast verhuren we 36 garages en
vijf commerciéle ruimten.

Verdeeld naar betaalbaarheidsklasse zag ons bezit er in 2018 als volgt uit:

700
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100

Aantal woningen per soort naar betaalbaarheidsklasse

178

W Vrije sector
Duur
Betaalbaar Il

M Betaalbaar |

B Goedkoop

Appartement Eengezinswoning

Goedkoop is lager of gelijk aan € 417,34

Betaalbaar | is tussen € 417,35 en € 597,30 (aftoppingsgrens kleine huishoudens)
Betaalbaar Il is tussen € 597,31 en € 640,14 (aftoppingsgrens drie- en meerpersoonshuishoudens)
Duur is tussen € 640,15 en € 710,68
Vrije sector is meer dan € 710,69
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4.2 Verdeling woningzoekenden

In de volgende tabel staat van de 33.844 ingeschreven woningzoekenden bij WoningNet
Eemvallei waar zij wonen eind december 2018. Daarvan komen 856 van de ingeschrevenen
uit Woudenberg.

4 N
Herkomst van woningzoekenden naar woonplaats
856

m Woudenberg
= Amersfoort
® Bunschoten
= Eemnes

® L eusden

= Nijkerk

= Soest

= Buiten regio

Op de 76 huuradvertenties (exclusief nieuwbouw) die voor Woudenberg op WoningNet zijn
geplaatst, ontvingen wij in totaal 1.576 reacties. Dat is gemiddeld 21 reacties per woning.
Vallei Wonen heeft 73 van deze advertenties geplaatst. Vanaf de overgang naar WoningNet is
het totaal aantal reacties erg gestegen. Dit komt doordat het bereik van het gezamenlijke
woonruimteverdeelsysteem groter is. We hebben van de 61 reguliere woningen in Woudenberg
er 30 toegewezen aan woningzoekenden die op dat moment een binding aan Woudenberg
hadden. Van de vijf woningruilen waren drie personen woonachtig in Woudenberg.

Nieuwbouw Prins Hendriklaan

De nieuwbouw is geadverteerd met voorrang voor binding aan Woudenberg. Er is 127 keer
gereageerd. Het resultaat is dat de zes woningen zijn toegewezen aan woningzoekenden met
een binding aan Woudenberg.

.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2018 17



4.3 Mutaties en toewijzingen

In 2018 overhandigden wij 81 keer sleutels aan nieuwe bewoners. Dit betrof 73 DAEB, vier
niet-DAEB woningen en vier garages. Dat is een mutatiegraad van huurwoningen van
7,02%. Wij hebben 94,52% van onze DAEB woningen toegewezen aan woningzoekenden
met een inkomen lager dan € 36.798. Hiermee voldoen wij ruim aan de EU-regelgeving van
minimaal 80%.

Verdeling huurcontracten Aantal

Regulier

Regulier Scherpenzeel

Vrije sector

Woningruil

Garage

toewijzing via Charim/ stichting Philadelphia
Vergunninghouders

Totaal

(2}

SN -aN

©

Passend toewijzen

Sinds 2016 geldt voor woningcorporaties de passendheidstoets. Dit houdt in dat ten minste
95% van de toewijzingen aan woningzoekenden met een inkomen onder de
huurtoeslaggrens een woning met een huur onder de aftoppingsgrens moet krijgen. In 2018
is de onderstaande tabel van toepassing geweest.

Vallei Wonen hanteert het twee-
4 huren beleid. Dit betekent dat de
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Pilot doorstroomproject Toekomstgericht wonen

Mensen verhuizen om diverse redenen. Wijzigingen in gezinsgrootte, leeftijd en inkomen zijn
de belangrijkste verhuismotieven. Een deel van de doelgroep van de corporatie slaagt hier
niet in, omdat er onvoldoende sociale huurwoningen beschikbaar zijn op het moment dat zij
willen verhuizen. Nieuwbouw levert een bijdrage aan die beschikbaarheid maar dit is over
het algemeen niet voldoende. Verhuisbewegingen in de bestaande voorraad zijn ook nodig.
Vallei Wonen zet in op doorstroming, omdat daarbij verhuisketens ontstaan.

Naast beschikbaarheid vinden wij ook het woongenot belangrijk. Wij streven ernaar om
huurders een woning bieden die passend is bij de levensfase waarin iemand zich bevindt.
Doorstroming kan hieraan een bijdrage leveren. Al jaren probeerde Vallei Wonen
doorstroming te stimuleren met het product huurreductie. Helaas heeft dit niet het gewenste
effect gehad. Het doel van de pilot Toekomstgericht wonen is om een passende woning bij
een bepaalde levensfase aan te bieden.
Hierbij probeert Vallei Wonen huurders

,@ =
met een minimale leeftijd van 60 jaar te 74

laten doorstromen van een eengezinswoning VALLE I WO N E N /@

met drie slaapkamers, een maisonnette, een

bovenwoning of een appartement zonder lift, Toekomstgericht wonen

naar een gelijkvloers appartement in een een comfortabel thuis

woongebouw met lift.

Eind 2017 is het project gestart. Wij hebben 19 aanmeldingen ontvangen. Vijf aanmelders

zijn conform de pilot verhuisd en vijf aanmelders zijn zelf verhuisd. In 2019 staan dus nog
negen aanmeldingen op de lijst, waarvan er twee actief op de woningaanbiedingen reageren.

4.4 Urgentieaanvragen

Sommige woningzoekenden kunnen om medische of sociale redenen niet lang op een
woning wachten. Hebben zij een sociale of maatschappelijke binding met Woudenberg, dan
kunnen zij een urgentieverzoek indienen bij de gemeente. Bij een urgentieaanvraag laat de
gemeente zich adviseren door Het Vierde Huis in Weesp. De intakegesprekken voor de
urgentie vinden plaats bij Vallei Wonen. Meestal volgt de gemeente het advies van Het
Vierde Huis op. In 2018 is er 14 keer urgentie aangevraagd, daarvan zijn er 10 afgewezen.
In 2018 zijn twee van de vier urgenten gehuisvest.

Urgenties

Toegewezen 4
Afgewezen 10
Nog te huisvesten 2

4.5 Huren per 1 juli 2018

Visie huurbeleid

Eind 2016 heeft de HBVW hun visie op het huurbeleid aan Vallei Wonen aangeboden.

De visie bevat de volgende punten:

m Het accent ligt op het verkleinen van de ruimte tussen de gerealiseerde streefhuren en het
gewenste percentage. Om evenwicht te brengen in huurprijzen voor kwalitatief gelijke
woningen wordt een staffel geadviseerd.

m Verder vindt de HBVW het niet wenselijk om inkomensafhankelijke huurverhoging toe te
passen.

m Als laatste wordt aandacht gevraagd voor het bevorderen van doorstroming.

Net als in 2017 heeft Vallei Wonen deze visie op het huurbeleid van HBVW overgenomen
voor 2018. Dit betekent dat dit huurbeleid basis is geweest voor de huuraanpassing van 1 juli
2018.
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Huuraanpassing

Vallei Wonen streeft naar een huurprijsbeleid waarbij de prijs van de woning is gekoppeld
aan kwaliteit. Voor 2018 heeft het kabinet de maximale huursomstijging op 2,4% (inflatie plus
1%) vastgesteld. De maximale individuele huurverhogingspercentage varieert van 3,9% voor de
laagste inkomensklasse tot een maximum van 5,4% voor de hoogste inkomensklasse

(> €41.056).

Voor de huurverhoging van 2018 heeft Vallei Wonen een staffel opgesteld, op basis van de
afwijking huidige huur ten opzichte van streefhuur. De streefhuur is een percentage van de
maximaal redelijke huur (gekoppeld kwaliteit van de woning). Verder heeft Vallei Wonen ervoor
gekozen geen inkomensafhankelijke huurverhoging te vragen en daarmee de visie van de
HBVW gevolgd.

De staffel voor 2018 is als volgt:

Nettohuur in % van de streefhuur Huurverhoging

Groter dan 105% huurverlaging 2,5%

100% -< 105% geen huurverhoging /huurverlaging
90% -< 100% Huurverhoging 0,5%
80% -< 90% Huurverhoging 1,4%
70% -< 80% Huurverhoging 2,0%

Het huurverhogingsvoorstel is aan de HBVW voorgelegd. Zij hebben een positief advies
gegeven. Voor 2018 betekende dit een huurverhoging van gemiddeld 1,39%. Inclusief de
huurharmonisatie (bij mutatie) steeg de totale huursom met 1,74%.

4.6 Huurincasso

Per 31 december 2018 bedroeg de totale huurachterstand € 93.334 oftewel 1,18%.

Van alle huurders had 80 een vorm van huurachterstand. In 2017 kampten 94 van huurders
met een betalingsachterstand. In 2017 bedroeg de totale achterstand € 101.847 (1,29%). Dit
is een daling ten opzichte van 2017.

In 2017 bedroeg de achterstand bij de commerciéle partijen € 16.939. De achterstand bij de
commerciéle partijen bedraagt in 2018 € 10.611. Dit is een daling ten opzichte van 2017.

De Rechtbank Utrecht heeft negen keer vonnis inzake huurachterstand uitgesproken, vier
maal heeft de Rechtbank Utrecht het huurcontract ontbonden. Er is drie keer een
betaalvonnis uitgesproken. Er is in 2018 één woningen ontruimd. In de meeste gevallen
heeft de huurder een begeleidingstraject of beschermingsbewind aanvaard. In het
begeleidingstraject is een aflossingstraject (naar draagkracht) en sociale begeleiding
opgenomen.

In 2017 is door een intensievere samenwerking met het sociaal team en Plangroep een
betere afstemming ontstaan in dossiers van huurders met financiéle en maatschappelijke
problemen. In 2018 is deze samenwerking voortgezet.

4.7 Leegstand
Gemiddeld was in 2018 0,36% van de woningen niet verhuurd. Dat is minder dan in 2017.

4.8 Nieuwbouwprojecten

Vallei Wonen was in 2018 betrokken bij het nieuwbouwproject Prins Hendrikstraat in
Woudenberg.
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Nieuwbouw Prins Hendrikstraat

Reinaerde heeft in 2016 besloten om de ontwikkeling van de zorgpanden aan de Prins
Hendrikstraat zelf uit te voeren. Vallei Wonen heeft op deze locatie zes kavels voor

€ 200.000 gekocht. In de eerste periode van 2016 is een haalbaarheidsstudie uitgevoerd,
waarbij we zes sociale huurwoningen via een uitontwikkeld concept realiseren. Door gebruik
te maken van de verlaging van de verhuurderheffing (RVV), blijven wij binnen het gestelde
rendement. De korting op de verhuurderheffing is deels ingezet voor een verbetering van de
duurzaamheid.

Eind mei 2018 is gestart met de bouw van —~
de zes huurwoningen. De bouw verloopt > ‘
voorspoedig en de oplevering verwachten
we in het 2° kwartaal van 2019.

4.9 Verkoop bestaande woningen

Eind 2018 telt het bezit van Vallei Wonen
1.073 woningen. Wij hebben met de
gemeente afgesproken dat wij minimaal
1.000 woningen verhuren in Woudenberg.
Eind 2016 is besloten te stoppen met de
verkoop van woningen uit bestaand bezit.

De enige woningen die wij eventueel nog verkopen zijn woningen die wij contractueel
moeten terugkopen. Wij hebben nog enkele woningen die geleverd worden vanuit de
overloop uit 2016. In het totaal zijn vijf woningen nog geleverd aan zittende huurders. Verder
hebben wij afgesproken dat wij in 2017 vijf extra weer in de verhuur nemen. In 2017 en kon
dit niet door gebrek aan passende terugkoop woningen en nieuwbouwkavels.

Overzicht verkopen Aantal

Terugkoop Slimmer Kopen*
Doorverkoop van terugkoop woningen*
Aankoop woonstede Ede
Verkoop woonstede Ede*
Verkoop zittende huurder*
Terug in verhuur
Ultimo 2018 te koop staand
* datum koopovereenkomst

0T OO -~~NW

4.10 Kwaliteit van de woningen

Vallei Wonen houdt de kwaliteit van haar woningen goed in de gaten. Daarbij vinden we het
belangrijk dat het onderhoud daarvan zoveel mogelijk aansluit op de wensen van de klant. In
een programma van eisen staan de kwaliteitscriteria voor nieuwbouwwoningen. Ook in onze
meerjarenonderhoudsbegroting (MJOB) houden wij rekening met deze kwaliteitscriteria. Om
de kwaliteit van ons woningbezit eenduidig en universeel te monitoren is Vallei Wonen in
2018 gestart met de toepassing van de NEN 2767 conditiemetingen. Het streven is om in
2020 het volledige bezit volgens deze beoordelingsmethode in kaart gebracht te hebben.
Daarna wordt beleid ontwikkeld hoe deze objectivering wordt gebruikt in de toekomstige
begrotingen.

4.11 Milieubeleidsplan

Ons milieubeleidsplan ‘Duurzaam wonen en bouwen’ ging in het verslagjaar zijn negende
jaar in. Vallei Wonen ambieert in 2020 een gemiddeld B label (index 1,25) over het gehele
woningbezit. Deze ambitie is in 2018 al volledig gerealiseerd. De nieuwe doelstelling tot en
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met 2030 is een minimaal label B over het gehele bezit. Net als voorgaande jaren bieden
onze huurders in diverse complexen energiebesparende maatregelen aan. Deze
werkzaamheden zijn gekoppeld aan de geplande schildercycli en de vervanging van cv-
ketels. Per 1 januari 2018 scoren onze woningen volgens de nieuwe methodiek gemiddeld
1,28 (C-label).

Per 1 januari 2015 is de regelgeving van de energie-index veranderd, het zogenaamde
Nader-Voorschrift. Rekening houdend met de nieuwe methodiek is op 31 december 2018 de
gemiddelde energie-index van ons woningbezit 1,24. Dit is inclusief het nieuw verworven
bezit van Woonstede Ede en de pré-labeling van de zes eengezinswoningen aan de Prins
Hendrikstraat.

Energie Gemiddelde energie index Vallei Wonen

index 31-12-2018
2,00
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1,48
1,41
1,34 1,33
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jaren
m— Gemiddelde energie-index perwioning s Stresfindex per 1 januari 2020 (per woning

Door de toezegging van de sector om in 2050 CO2-neutraal te zijn, gaan we de komende
jaren nog verder met de verduurzaming van onze woningen. Dit doen wij op basis van no
regret keuzes.

4.12 Onderhoud en woningaanpassing

Het onderhoud van de woningen is verdeeld in reparatieverzoeken, mutatieonderhoud en
planmatig onderhoud. Sinds vijf jaar voldoet ons onderhoudswerk volledig aan de eisen van
ons milieubeleidsplan. Een belangrijk onderdeel hiervan is het energiezuiniger maken van
ons bezit. In 2018 brachten wij 78 energiebesparende maatregelen aan in woningen, zoals
pv-cellensystemen, zonneboilersystemen, vloer-, dak- en spouwmuurisolatie en
HR++isolatieglas.

De totale investering in energiebesparende maatregelen bedroeg € 180.000. De helft

daarvan kwam voor rekening van Vallei Wonen, de rest wordt in rekening gebracht bij de
huurders via een huurverhoging.
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Onderhoudskosten

Onderhoudstype Begroot Realisatie Resultaat

Reparatieverzoeken | 246.999 265.893 -18.894
Mutatieonderhoud 130.150| 216.371 -86.221

Contractonderhoud 242.910 246.443 -3.533
Planmatig 860.154| 836.039| 24.115
onderhoud

Totaal onderhoud |1.480.213 | 1.564.745 -84.532

De totale onderhoudsbegroting toont een negatief resultaat van € 84.532. In 2017 was dit
€ 316.477 negatief.

Dagelijks onderhoud
Zowel de kosten voor de reparatieverzoeken als de kosten voor het mutatieonderhoud zijn

fors hoger dan begroot.

Reparatieverzoeken
Met betrekking tot de kosten van de reparatieverzoeken zijn de gemiddelde uitgave per
woning hoger ten opzichte van 2017 (meer dan 6%).

Reparatieverzoeken 2016 2015 2014
Aantal reparatieverzoeken 714 748 781 782 855
Gemiddeld aantal . 0,67 0,71 0,74 0,73 0,8
reparatieverzoeken per woning

Gemiddelde kosten per woning 366 344 276 244 162

Deze stijging wordt vooral veroorzaakt door:

m de nagekomen onderhoudskosten uit 2017; dankzij aansturing hierop is deze post fors
lager dan in 2016;

m het aantal reparatieverzoeken is ten opzichte van 2017 wel licht gedaald maar het aantal
vervolgopdrachten is wel weer gestegen;

m de forse stijging van het aantal reparatieverzoeken die ruim boven het gemiddelde

begrote bedrag per woning liggen. 30 reparatieverzoeken waren duurder dan € 1.000;

de niet begrote onderhoudswerkzaamheden aan de lift van de Vermeulenhof (cpl. 026);

(gedeeltelijke) renovatie van twee badkamers;

Het tweejaarlijks laten reinigen van de sloot bij de Vermeulenhof;

Bij twee woningen zijn (gedeeltelijk) de plafonds op de eerste verdieping vervangen.

Mutatieonderhoud
De mutatie onderhoudskosten zijn hoger dan begroot. De basis van de begroting is de
gemiddelde onderhoudskosten per mutatie van de afgelopen vijf jaar.

Mutatieonderhoud 2018 2017 2016 2015 2014

Mutaties (technisch)* 57 63 58 57 71
Mutatiemeldingen 71 87 97 101 123
Gemiddelde kosten per mutatie 3.038 3.156 3.083 1.754 1.217

De overschrijding van de mutatieonderhoudskosten komt vooral doordat afgelopen jaar
vooral langzittende huurders de huur hebben opgezegd. Hierdoor zijn 14 woningen
vrijgekomen waarbij meer onderhoud dan normaal moest worden uitgevoerd, zoals renovatie
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Van badkamers en keukens en repareren stucwerk:

19 mutaties met kosten tot € 500 per woning;

24 mutaties met kosten tussen € 500 en € 1.500;
7 mutaties met kosten tussen € 1.500 en € 5.000;
5 mutaties met kosten tussen € 5.000 en € 25.000;
1 mutatie met kosten tussen € 25.000 en € 40.000;
1 mutatie met kosten boven de € 40.000.

Planmatig onderhoud

Bijna alle planmatige onderhoudsactiviteiten van 2018 zijn aanbesteed en uitgevoerd. De

meeste opdrachten voor de onderhoudsactiviteiten lopen in lijn met de begroting. De over- of

onderschrijdingen lichten wij toe:

m Voor de schilderwerkwerkzaamheden en herstel ondergrond is overall een overschrijding
van de budgetten te melden van 5% (€ 8.900). Dit komt grotendeels door het hoge aantal
houtrotherstellingen van complex 026/027 (Vermeulenhof/Kersentuin) waar een
meerwerkpost is ontstaan van ruim € 5.000. Bij de bergingen van complex 024
(Waterlelie/Van Ginkellaan) moesten enkele dorpels extra vervangen worden. Deze
meerwerkpost bedraagt ruim € 1.000. Bij complex 029 (Laan van Blotenburg) waren
enkele grote houtrotreparaties bij de voordeuren noodzakelijk. Hier was een bedrag van
€ 1.500 mee gemoeid. De uitvoering van het overige schilderwerk van complex 016 is
conform begroting gerealiseerd.

m De post installaties geeft aan het einde van 2018 een positief resultaat van 7% (€ 4.900).
m De werkzaamheden aan de diverse liften en deurautomaten vielen lager uit waardoor er
ook nog financiéle ruimte was om extra armaturen (complex 020) te verwisselen voor

energiezuinige LED-armaturen.

m De post van bouwkundige werkzaamheden valt dit jaar 2% lager (€ 10.000) uit dan
begroot. Door de goedkopere uitvoering bij het waterdicht maken van de kelders van de
Prinses Beatrixstraat en omgeving vielen de uitgaven ruim binnen de begroting.

m Door enkele overloopposten uit 2017 valt de begrotingspost voor de bijdrage aan de
diverse VVE'’s hoger uit dan begroot. De totale overschrijding bedraagt € 7.500.

De totale planmatig onderhoudsuitgaven voor 2018 zijn op 3% onder het begrotingsbedrag
van 2018 uitgekomen. Als we de onderschrijding op de interne uren uit deze berekening
filteren, geven we in 2018 2% minder uit dan begroot. De post interne uren is voor de
periode 2019-2028 realistischer begroot.

Contract onderhoud

Over het contractonderhoud melden we dat de kosten voor de lopende contracten, met
uitzondering van de nagekomen kosten uit 2017 (eindafrekeningen van de diverse VVE’s)
van Intrema parallel lopen met de begroting. Ook zijn enkele individuele contracten
geclusterd waardoor we deze, met dezelfde service, goedkoper konden inkopen.

Verbeteringen

Ook in 2018 heeft Vallei Wonen in diverse complexen energiebesparende maatregelen
uitgevoerd. Deze werkzaamheden zijn gekoppeld aan de geplande schildercycli en de
vervanging van cv-ketels. Tot en met december 2018 is opdracht verstrekt voor 78
individuele energiemaatregelen:

Vloerisolatie (2)

Gevelisolatie (1)

Dakisolatie (2)

HR++ beglazing (15)

PV-panelen (54)

Complete cv-installatie (1)
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In de derde periode van 2018 zijn nog enkele cv-ketels en mv-boxen (vervroegd) vervangen,;
deze vervangingen hebben ook een gunstige invloed op de huidige energie-index. Voor de
overige verbeteringen zoals individuele
aanvragen voor dakramen, tweede toiletten,
het ombouwen van de badkamers in complex
003 en 004 (van vier- naar driekamerwoningen)
en het creéren van een slaapkamer op zolder
in complex 010 zijn in 2018 geen opdrachten
verstrekt.

Vallei Wonen heeft in 2018 op de algemene
daken van complex 026, 027 en 028 36 pv-
panelen aangebracht. Deze zijn bedoeld voor
de opwekking van stroom van de algemene
voorzieningen (verlichting, deurautomaten en
liften). De invloed hiervan wordt in de eerste
periode van 2019 gemonitord.

Asbestinventarisatie en -beleid

In 2015 heeft een asbestinventarisatie van ons woningbezit plaatsgevonden. Bij woningen
ouder dan 1994 is per woningtype een tiende van de woningen geinventariseerd. Vanuit
deze asbestinventarisatie hebben wij asbestbeleid en de daaruit voortvioeiende
saneringsuitgangspunten opgesteld. De aanwezige asbest betreft vooral hitte werende
plaatjes bij cv-ketels. De saneringsplannen zijn gekoppeld aan het toekomstig planmatig
onderhoud. De totale saneringskosten voor asbest zijn in de MJOB 2016-2025 opgenomen.
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5. Samenwerking met gemeente en maatschappelijke
partners

Vallei Wonen wil haar rol als woningcorporatie maatschappelijk verankerd houden.
Dat lukt alleen maar met behulp van onze belanghouders. Tot de belanghouders van
Vallei Wonen behoren alle individuen, groepen en organisaties die een zekere invioed
kunnen uitoefenen op onze organisatie en/of zelf voor het realiseren van hun
doelstellingen afhankelijk zijn van Vallei Wonen. We kunnen ons werk namelijk niet
alleen doen en dat willen we ook niet. Het zijn onze sparringpartners die ons voeden
met ideeén. We praten in diverse overlegvormen op gezette tijden met elkaar. Dit
gebeurt zowel formeel als informeel.

5.1 Samen met de Gemeente Woudenberg

Met de Gemeente Woudenberg werken we samen. Minimaal elk kwartaal vindt

bestuurlijk overleg plaats. Dan spreken we over de prestatieafspraken, de

verdeling van nieuwbouwkavels door de gemeente, het aantal woningen dat

Vallei Wonen verhuurt, leefbaarheid- en veiligheidsissues, huisvesting van
vergunninghouders, nieuwbouwontwikkelingen, woningmarktonderzoek en

het regionale woonruimteverdeelsysteem. Maar ook overheidsmaatregelen %

en landelijke actualiteiten die een lokaal effect kunnen hebben, komen op de
agenda. Op ambtelijk niveau worden de bestuurlijke overleggen voorbereid.

Het bod en de nieuwe prestatieafspraken 2018

In de Woningwet is duidelijk het proces voor de totstandkoming van prestatieafspraken
beschreven. Op basis van de gemeentelijke woonvisie, brengt de corporatie voor 1 juli van
het lopende jaar een bod uit aan de gemeente waarbij de activiteiten voor het komende jaar
worden uiteengezet. Dit bod wordt in overleg met de huurdersorganisatie (HBVW) opgesteld.
In het tweede halfjaar wordt gezamenlijk door Vallei Wonen, gemeente en huurders-
organisatie de prestatieafspraken voor het nieuwe jaar gemaakt. Zowel het college van B&W
als de RvC van Vallei Wonen wordt gevraagd om hiervoor goedkeuring af te geven. In de
prestatieafspraken 2018 is de gezamenlijke ambitie aan benodigde nieuwbouw-woningen
benoemd. Harde aantallen voor levering van kavels wilde de gemeente niet maken.

Het bod aan de gemeente

Het bod is het vertrekpunt voor overleg met de gemeente en de HBVW om te komen tot
concrete prestatieafspraken 2019. In de Woningwet staat wat opgenomen moet worden in
het bod. De thema’s zijn:

m liberalisatie en verkoop;

nieuwbouw en aankoop van woningen;

betaalbaarheid en bereikbaarheid voor de doelgroep;

huisvesting van specifieke doelgroepen;

kwaliteit en duurzaamheid van woningen,;

leefbaarheid en maatschappelijk vastgoed.

Daarnaast heeft de Rijksoverheid bepaald dat onderstaande thema’s voorrang hebben in de

periode 2016-2019:

m De betaalbaarheid en bereikbaarheid voor de doelgroep.

m Het realiseren van energiezuinige sociale huurwoningvoorraad.

m Het huisvesten van urgente doelgroepen.

m Het realiseren van woningen met zorg en ouderenhuisvesting door langer zelfstandig
wonen.
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5.2 Samen met Huurders Belangen Vereniging Woudenberg (HBVW)

Uitermate belangrijke belanghouders zijn natuurlijk de huurders, onze klanten. Zij vormen de
kern van ons werk. Vallei Wonen onderhoudt het contact met huurders. Dit gebeurt op
reguliere overlegbasis, maar ook door de contacten die onze medewerkers met huurders
hebben. De HBVW is onze centrale partner in het structurele huurdersoverleg.

Na een intensief en zorgvuldig traject eind
2017 is op advies van de leden de vereniging
omgezet naar een stichting. Dit is begin
februari 2018 geformaliseerd. Daarbij is er

Huurdersbelangenvereniging

Woudenberg

continu gewerkt aan de versterking van de

huurdersparticipatie en het nog meer in hun kracht zetten van de huurders. De HBVW heeft
na intensieve themasessies met huurders en woningzoekenden, adviezen aan Vallei Wonen
uitgebracht over betaalbaarheid, jongeren, duurzaamheid en leefbaarheid. Dit was een
vernieuwend concept dat ook veel input heeft opgeleverd voor het bedrijfsplan 2019-2022.
Vallei Wonen heeft extra budget beschikbaar gesteld voor de ondersteuning van dit traject.

In de tweede helft van 2018 heeft uitvoerig overleg plaatsgevonden tussen de HBVW en het
bestuur van Vallei Wonen over het besluit om de mogelijkheid tot fusie te gaan onderzoeken.
De HBVW is met behulp van extra budget van Vallei Wonen geholpen in ondersteuning voor
dit traject. Dit traject loopt door tot eind 2019.

5.3 Samen met de politiek

Na de vaststelling van het nieuwe bedrijfsplan 2019-2022, hebben we een informele
bijeenkomst georganiseerd met alle zes politieke partijen in Woudenberg. Het bedrijfsplan
werd toegelicht en daarnaast is onder andere gesproken over de prestatieafspraken 2019,
de wederzijdse verwachtingen, de actuele ontwikkelingen van Vallei Wonen, het beeld van
de corporatie en regionale en landelijke actualiteiten.

Vanuit Vallei Wonen wordt met enige regelmaat commissie- en raadsvergaderingen
bijgewoond. Met name als er zaken behandeld worden die (in)direct met Vallei Wonen te
maken hebben.

5.4 Samen met de gemeente Scherpenzeel

Uitvloeisel van de Woningwet 2015 is dat Nederland is opgedeeld in woningmarktregio’s.
Scherpenzeel valt onder de regio Foodvalley en Woudenberg onder de regio Amersfoort,
Noord-Veluwe en Zeewolde. Corporaties mogen volgens de wet alleen nog actief zijn in het
kernwerkgebied van de woningmarktregio. Ook mogen corporaties geen woningen meer
bouwen buiten de eigen woningmarktregio. De overheid is van mening dat door deze focus
een betere binding ontstaat met het gebied en haar bewoners en het overleg met
bijvoorbeeld de gemeente wordt bevorderd.

Om aan de wetgeving te voldoen, hebben Vallei Wonen en collega-corporatie Woonstede uit
Ede ‘geruild’ van woningen in Woudenberg en Scherpenzeel. Aanvankelijk wilde Vallei
Wonen na de bouw van 17 appartementen Eekhoornnest doorgroeien in Scherpenzeel en
Woonstede na de bouw van 58 woningen doorgroeien in Woudenberg. Door de gewijzigde
wetgeving is deze groei niet meer mogelijk. Het was daarom voor beide woningcorporaties
economisch gezien verstandig om woningen buiten de woningmarktregio af te stoten aan
een collega-corporatie. In september 2018 heeft Vallei Wonen de huurwoningen in
Woudenberg van Woonstede gekocht en heeft Woonstede de huurwoningen van Vallei
Wonen in Scherpenzeel gekocht. Gemeente Scherpenzeel is hiervan op de hoogte gebracht.
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5.5 Samen met collega-corporaties

Onze krachten bundelen met collega-corporaties werpt zijn vruchten af. Met het uitgangspunt
dat we samen sterker zijn, maakt Vallei Wonen deel uit van een aantal regionale
samenwerkingsverbanden.

BLNW-samenwerkingsverband

Het meest intensief werkt Vallei Wonen samen met de collega-corporaties in Barneveld,
Leusden en Nijkerk. In dit BLNW-verband, dat ontstond in 2006, vinden de corporaties elkaar
op het gebied van onder andere personeelszaken, projecten, treasury en risicomanagement.
Allereerst biedt de samenwerking schaalvoordelen. Daarnaast profiteren we van elkaars
kennis.

In de loop van 2018 heeft Woningstichting Barneveld besloten om per 1 januari 2019 uit het
samenwerkingsverband te treden. De corporatie behoort tot de woningmarktregio Foodvalley
en wil inzetten op meer samenwerking met Foodvalley corporaties. Woningstichting Leusden,
woningstichting Nijkerk en Vallei Wonen bespreken begin 2019 op welke wijze de
samenwerking verder wordt vormgegeven.

Samenwerking SWEV-corporaties

Binnen de Samenwerkende Woningcorporaties Eemland en Vallei (SWEV) overleggen we
regelmatig over regionale volkshuisvestelijke thema’s. Deze regio vertegenwoordigd circa
90.000 corporatiewoningen. WoningNet is ook vanuit SWEV geregeld. De rapportages vanuit
WoningNet bespreken de bestuurders en managers in dat verband. In deze rapportages
staat informatie over zoektijden, herkomst van bewoners, inschrijftijden en zoektijden.
Vanuit het SWEV-overleg is een ander overleg ontstaan, het zogenaamde SWEV-Plus.
Hieraan nemen ook de overige corporaties in de woningmarktregio deel. De taak die op de
woningcorporaties rust om in 2050 CO2-neutraal te zijn, is in dit overleg een manifest
agendapunt. Het zoeken is naar gezamenlijke kennisdeling en slagkracht om deze
doelstelling te halen. Daarnaast is beschikbare bouwlocaties een belangrijk agendapunt.

5.6 Samen met zorgpartners

Ook zorgpartijen zijn belangrijke belanghouders voor Vallei Wonen. Wij zorgen voor goede
woningen en woongebouwen en de zorgpartijen leveren zorg-op-maat aan de bewoners.
Onze samenwerkingspartners zijn Zorggroep Charim, Stichting Reinaerde en Stichting
Philadelphia.

Het overleg met Reinaerde en de gemeente heeft in 2017 geleid tot een nieuw
bestemmingsplan op de locatie Prins Hendrikstraat. Vallei Wonen heeft daar zes kavels van
Reinaerde overgenomen om daar kleine levensloopbestendige woningen te realiseren. Start
bouw was in mei 2018 en de verwachte oplevering is een jaar later.

5.7 Belanghouders in beeld

Verbinden is één van onze kernwaarden. Het was voor ons belangrijk dat wij de inbreng van
onze belanghouders konden meenemen in het nieuwe bedrijfsplan 2019-2022. Daarom
hebben wij op 4 juni een belanghouderbijeenkomst georganiseerd in het activiteitencentrum
van MFC De Schans. Wij waren blij verrast met het grote aantal aanmeldingen van onder
andere gemeente, zorg-, welzijns- en maatschappelijke instanties. Het was een
constructieve en interactieve bijeenkomst. De deelnemers gingen in drie groepen aan de
slag met verschillende stellingen. Zij waren heel betrokken bij de dialoog over onze koers.
Deelnemers hebben een verslag van de bijeenkomst ontvangen waarin wij de uitwerking van
de stellingen hebben gegeven. Wij hebben daarbij ook aangegeven wat we meenemen in
het bedrijfsplan en ook wat niet mogelijk is en waarom niet. Het verslag is op onze website
gepubliceerd.
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6. Organisatie volgt ambitie

6.1 De werkorganisatie van Vallei Wonen

De organisatie is zo ingericht, dat medewerkers hun taken en werkzaamheden goed kunnen
uitvoeren.

6.2 Sociale kengetallen

Opbouw personeelsbestand

Bij Vallei Wonen werken op 31 december 2018 dertien personen (9,6 fte), waarvan acht
personen in vaste dienst (6,7 fte). De uren van de personeelsadviseur, die vanuit de BLNW
samenwerking voor zes uur per week wordt ingehuurd, zijn niet in de formatie opgenomen.

Realisatie 2018 Begroting 2018
Aantal fte's 7,9 9,51
Bruto salariskosten €472.618 € 534.000
Aantal fte’s inleen 2,00 0,0
Kosten inleen €249.777 €2.000
Opleidingskosten € 16.896 € 21.000
Ziekteverzuim % 7,2% <4%
Aantal meldingen 13 <12
Frequentie 1,08 <1

Gesprekscyclus

Bij Vallei Wonen vinden jaarlijks drie formele gesprekken met de medewerkers plaats. Het
planningsgesprek, het voortgangsgesprek en het beoordelingsgesprek. In het
planningsgesprek worden resultaatgerichte afspraken gemaakt voor het komende jaar. Ook
opleiding en ontwikkeling staan in deze gesprekken op de agenda. De gemaakte afspraken
zZijn onderdeel van het werkoverleg met de leidinggevende. In het verslagjaar ontvingen de
medewerkers een periodieke salarisverhoging, voor zover zij hun schaaleinde nog niet
hebben bereikt en goed functioneren.

Organisatieverandering

Door het vertrek van de manager Klant & Vastgoed in februari en het aangekondigde vertrek
van de directeur bedrijfsvoering per 1 november, is in het voorjaar met de medewerkers de
mogelijkheid besproken om naar een zelfsturend team toe te werken. Dit voorstel werd
positief ontvangen. Om medewerkers te ondersteunen in ontwikkelbehoefte en duurzame
inzetbaarheid, kregen zij een assessment en coaching aangeboden. Vervolgens vond in
overleg per 1 juli een herverdeling van taken en verantwoordelijkheden plaats en zijn een
aantal functies aangepast. Het MT is vervangen door een Bestuursteam, bestaande uit
directeur-bestuurder, medewerker Management Informatie, bestuursadviseur en
bestuurssecretaris/communicatieadviseur.

Onderzoek naar fusie

Na een onderzoek naar schaalvergroting hebben de raad van commissarissen en de
bestuurder van Vallei Wonen in juni 2018 het besluit genomen tot verder onderzoek naar
fusie met een andere woningcorporatie. Bij de voorbereiding van het nieuwe bedrijfsplan zijn
wij tot de conclusie gekomen dat Vallei Wonen voor de toekomst wil borgen dat er voldoende
sociale huurwoningen in Woudenberg voor meerdere doelgroepen beschikbaar zijn.
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Wij willen ook dat onze huurders kunnen blijven rekenen op een goed onderhouden woning
en een goede dienstverlening. Door allerlei strengere overheidsregels wordt dat voor een
kleine zelfstandige corporatie als Vallei Wonen steeds moeilijker. Wij kunnen de gewenste
opgave van sociale huisvesting in Woudenberg alleen nog blijven garanderen als wij gaan
fuseren met een andere complementaire corporatie.

6.3 Opleiding

Er was in 2018 € 21.100 beschikbaar voor opleiding en training. Dit budget is niet geheel
gebruikt.

Onder de naam ‘KLIMMR - werken en groeien’ hebben twintig corporaties rondom Utrecht de
krachten gebundeld. Zij werken samen aan de ontwikkeling van talenten, ondersteuning bij
loopbanen, uitwisseling en het vinden van nieuwe kansen en

mogelijkheden. De komende jaren blijft de ontwikkeling van

medewerkers van groot belang vanwege verdergaande |_| KLI M M R
digitalisering en professionalisering en de verandering van
werkzaamheden binnen corporatieland.

WERKEN EN GROEIEN

6.4 ARBO

Omdat we met Cobperatie De Kleine Schans in één ruimte werken, zijn zaken als BHV en
agressieprotocol gezamenlijk opgepakt. Medewerkers van beide organisaties nemen deel
aan het agressie responseteam.

Binnen Vallei Wonen is aandacht voor goede arbeidsomstandigheden. Zaken worden tijdig
gesignaleerd en waar nodig ook opgepakt. De meest essentiéle Arbo onderwerpen komen
twee keer per jaar in het Bestuursteam overleg aan de orde. Denk aan verzuimbeleid, BHV,
overleg en samenwerking, agressieprotocol, interne communicatie en werkdruk. Arbo is ook
agendapunt bij de functioneringsgesprekken.

De rol van de vertrouwenspersoon is volledig belegd bij ArboUnie en de rol van preventie-
medewerker is ondergebracht bij de (BLNW) personeelsadviseur. In 2018 waren er geen
meldingen vanuit Vallei Wonen aan de vertrouwenspersoon.

Ziekteverzuim

In 2018 bedraagt het ziekteverzuim 7,2% exclusief zwangerschaps- en bevallingsverlof
(streefcijfer: < 4%). De meldingsfrequentie is 1,08. Hiervoor geldt het streefgetal < 1. Voor de
berekening van de verzuimpercentages maken we gebruik van de verzuimregistratie van
Rienks Arbodienst. Het percentage wordt berekend op basis van kalenderdagen en er wordt
rekening gehouden met fte en percentage arbeidsgeschiktheid.

6.5 Integriteitscode

In 2014 is in BLNW-verband een integriteitscode opgesteld. Vallei Wonen hecht grote
waarde aan integriteit. Medewerkers, bestuur en leden van de RvC hebben deze
integriteitscode ondertekend. In een teambijeenkomst zijn verschillende voorbeeld
integriteitsdilemma’s behandeld en besproken. De code geldt voor iedereen die namens
Vallei Wonen handelt. Voor medewerkers van bedrijven die in opdracht van ons werken is
een aparte code opgesteld.

6.6 CAO woondiensten

Op 24 april 2018 werd de CAO Woondiensten afgesloten. Aangezien in 2017 geen
overeenstemming werd bereikt over de CAO, loopt deze met terugwerkende kracht van
1 januari 2017 tot en met 31 december 2018.
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6.7 Algemene verordening gegevensbescherming (AVG)

Op 25 mei 2018 werd de AVG van kracht. De Aedes Routeplanner gaf inzicht in de
belangrijkste wettelijke verplichtingen en daarnaast waren er modeldocumenten voorhanden.
Bij Vallei Wonen ging een interne werkgroep aan de slag om te kijken welke maatregelen
genomen moesten worden om aan de verplichtingen te voldoen. Vallei Wonen voldoet aan
de uitgangspunten van de AVG.

6.8 Visitatie

Vallei Wonen heeft zich in 2011 laten visiteren en opnieuw in 2015. Beide keren kregen wij
het gemiddelde cijfer 7. De visitatierapporten gebruiken wij als leermiddel om onze prestaties
te blijven verbeteren. In verband met het onderzoek naar fusie met Omnia Wonen in 2019, is
de visitatieplicht voor dat jaar met toestemming van de Autoriteit woningcorporaties
opgeschort.

6.9 Maatschappelijk verantwoord ondernemen

Vallei Wonen is een maatschappelijk onderneming en neemt haar verantwoordelijkheid voor

de gevolgen van haar handelen op sociaal, ecologisch en economisch gebied in de hele

keten. Dit komt onder meer terug in de volgende activiteiten en doelen:

= Als corporatie hebben we geen winstoogmerk; we investeren continu in onderhoud en
nieuwbouw van sociale huurwoningen.

= We hebben aandacht voor leefbaarheid in de wijken en stimuleren initiatieven vanuit
bewoners.

= Op initiatief van zorgpartijen kijken we naar mogelijikheden om samen
te werken met betrekking tot huisvesting. WTIEL,

=  We hebben regulier overleg met maatschappelijke instanties en 2 %,

ouderenbonden.

In ons kantoor werken cliénten van Team Reinaerde De Schans.

We werken intensief samen met Codperatie De Kleine Schans.

We streven ernaar zoveel als mogelijk duurzaam te ondernemen.

Vallei Wonen is een Fairtrade organisatie.

Vallei Wonen is een dementievriendelijke organisatie.
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6.10 Beleidsmatige beschouwingen ongerealiseerde herwaarderingen

Per 31 december 2018 is het bedrag aan ongerealiseerde herwaarderingen in de overige
reserves in totaal € 97,5 miljoen. In 2017 was dit € 81,6 miljoen. Dit komt voort uit de
waardering van het vastgoed in exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat. De
waardering van dit vastgoed is in overeenstemming met het Handboek modelmatig
waarderen bepaald en is daarmee conform de in de Woningwet voorgeschreven
waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriele besluiten geldend ten tijde van het
opmaken van de jaarverslaggeving.

De realisatie van deze ongerealiseerde herwaardering is sterk afhankelijk van het te voeren
beleid van Vallei Wonen. De mogelijkheden voor de corporatie om vrijelijk door
(complexgewijze) verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van het
DAEB bezit in exploitatie te realiseren zijn beperkt door wettelijke maatregelen en
maatschappelijke ontwikkelingen zoals demografie en ontwikkeling van de behoefte aan
sociale (DAEB) huurwoningen. Het verschil tussen de beleidswaarde van het DAEB bezit in
exploitatie en de marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit bedraagt circa

€ 85 miljoen. Dit impliceert dat circa 66% van het totale eigen vermogen niet of eerst op zeer
lange termijn realiseerbaar is.
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6.11 Deelnemingen

Vallei Wonen Energie BV
In 2018 is Vallei Wonen Energie BV verkocht aan Eteck BV.

De Autoriteit woningcorporaties heeft de verkoop van de Energie BV goedgekeurd. De Aw is
door Vallei Wonen iedere zes maanden op de hoogte gehouden van de voortgang tot aan de
verkoop.

Bij de overdracht van de aandelen op 06 december 2018 aan Eteck BV is ook de garantie
van de toegelaten instelling voor de Vallei Wonen Energie BV ingetrokken.

WoningNet N.V.

Vallei Wonen heeft 100 aandelen WoningNet. Deze aandelen zorgen voor een BTW-
voordeel, daardoor houden wij de kosten voor onze (toekomstige) huurders lager. Wij krijgen
van WoningNet geen BTW in rekening gebracht, omdat het een eigen minderheids-
deelneming betreft. Jaarlijks berekent WoningNet licentiekosten door voor het gebruik van
WoningNet. Vallei Wonen loopt weinig risico met deze aandelen. De eerste resultaten laten
zien dat exploitatie van WoningNet Eemvallei voldoet aan onze verwachtingen. De
kasstromen volgen prognoses. Extra gelden richting WoningNet zijn niet nodig.
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7. Financiéle continuiteit

7.1 Positief jaarresultaat

Vallei Wonen boekte in 2018 een positief jaarresultaat van € 15,2 miljoen. De niet-
gerealiseerde waardeverandering van de vastgoedportefeuille (€ 13,6 miljoen positief) heeft
het grootste effect op het jaarresultaat. Vanuit de Woningwet zijn Toegelaten Instellingen
verplicht vanaf 2016 hun bezit te waarderen op marktwaarde in verhuurde staat. Dit is
bepaald in overeenstemming met de voorschriften van het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde.

De komende jaren verwachten wij positieve resultaten te behalen. Dat laat onderstaande
grafiek ook zien. Dit komt voornamelijk door de ongerealiseerde waardeverandering van
vastgoed naar marktwaarde in verhuurde staat.

Resultaat 2019-2023
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7.2 Ontwikkeling solvabiliteit en eigen vermogen

De beoordeling of een onderneming op lange termijn aan haar verplichtingen kan voldoen,
wordt veelal gedaan op basis van solvabiliteit. De solvabiliteit van Vallei Wonen bedraagt
72,0 procent per 31 december 2018. Het eigen vermogen bedraagt per 31 december 2018
€ 136,7 miljoen (2017: € 121,5 miljoen). Deze stijging wordt voornamelijk veroorzaakt door
de toename van de marktwaarde van de vastgoedbeleggingen.

7.3 Financiéle ratio’s

In de Woningwet worden de taken en het werkgebied van corporaties ingeperkt. De rol van
gemeenten en huurdersorganisaties als lokale toezichthouders wordt versterkt. Verder wordt
het geliberaliseerde bezit van de corporatie afgezonderd van het sociale bezit. De focus
komt te liggen op het beheren, exploiteren en ontwikkelen van sociale huurwoningen.

De Woningwet noemt dit ‘Diensten van Algemeen Economisch Belang’ (DAEB). De overheid
vraagt van corporaties om commerciéle en maatschappelijke activiteiten van elkaar te
scheiden, zodat de overheid eenvoudig kan controleren of geld dat bedoeld is voor sociale
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woningbouw, daar ook komt. In 2017 is door Vallei Wonen het definitieve scheidingsvoorstel
ingediend bij de Aw. Per 1 januari 2018 is de scheiding een feit.

De levensvatbaarheid en financierbaarheid van de DAEB tak en niet-DAEB tak worden

beoordeeld aan de hand van een aantal financiéle ratio’s.

m ICR - geeft aan of de rente-uitgaven op het vreemd vermogen kunnen worden voldaan uit
de kasstroom uit operationele activiteiten.

m Solvabiliteit - meet de omvang van het weerstandsvermogen (0.b.v. marktwaarde) van
de corporatie in relatie tot het totale vermogen.

m LTV (beleidswaarde) - meet in hoeverre de kasstroom genererende capaciteit van de
geéxploiteerde vastgoedportefeuille (bedriffswaarde) op lange termijn in een gezonde
verhouding staat tot de schuldpositie.

m LTV (marktwaarde) - de verhouding tussen de schuldpositie en de onderpandwaarde van
het bezit (op basis van marktwaarde in verhuurde staat).

Volgens de prognoses ontwikkelen de financié€le ratio’s van de DAEB tak en niet-DAEB tak
zich als volgt:

DAEB

Omschrijving 2019 2020 2021 2022 2023
Interest coverage ratio (ICR) 117 1,43 153 1,60 147
Gewogen [CR voor eerste 5 jaar 1,39

Minimum narm ICR DAEE (en werlicht regime) 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40
Solvabiliteit o.b.v. beleidswaarde 51,30 50,50 4870 43 50 4730
Minimum norm DAEE (en verlicht regime) (%) 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Loan to Value heleidswaarde bruto (%) {excl. interne financiering) 43 50 50 .50 5150 5220 5380
Maximum norm LTV beleidswaarde netto DAEE (en verlicht regime) (%) 75,00 5,00 75,00 75,00 75,00
Loan to Value marktwaarde netto (dekkingsratio bruto) (%) 26 50 2580 26,00 2680 2510
Maximum norm LTV marktwaarde netto DAEE (en verlicht regime) (%) 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00

Het jaar 2018 kenmerkt zich door een overspannen woningmarkt. Voor de woningportefeuille
van Vallei Wonen heeft dit tot een stijging van de marktwaarde gezorgd. De totale waarde
van de woningportefeuille is met € 18 miljoen gegroeid naar een waarde van € 171 miljoen.
Dit betreft een waardegroei van 12%.

Het verloop van de waardeontwikkeling is als volgt te schetsen:

x € 1.000
Marktwaarde 1 januari 2018 156.340
Voorraadmutaties 3.541
Mutatie Objectgegevens 2.138
Mutatie waarderingsparameters 12.622
Marktwaarde 31 december 2018 174.641

De positieve waardeontwikkeling is vooral het gevolg van een verder aangetrokken
koopmarkt, waarin de toegenomen vraag en krapte resulteren in een leegwaarde groei van
de vastgoedportefeuille. De lage rentestand is hier mede een bepalende factor in.
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De huurprijsontwikkeling van het sociale (=DAEB) vastgoed heeft een neerwaartse invioed
gehad op de waardeontwikkeling. Hoewel de ontwikkeling van de contracthuur positief is,
blijft deze achter ten opzichte van 2017 door een gematigde huurverhoging en passend
toewijzen. Hiermee wordt invulling gegeven aan de maatschappelijke taak op het gebied van
betaalbaarheid.

Niet-DAEB

Omschrijving 2019 2020 2021 2022 2023
Interest coverage ratio (ICR) 0,00 oao Qpoo] G834 57 o514
Gewogen [CR voor eerste 5 jaar

Minimum norm ICR Niet-DAER 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80
Solvabiliteit o.b.v. heleidswaarde 55,80 A6 80 A7 .40 5710 A6 .,50
Minirmurn norm Mist-DAEB (%) 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00
Loan to Value beleidswaarde netto (%) 0,00 0,00 0,10 1,10 150
Maximurn narm LT bedrijfswaarde netto Miet-DAEB (%) 76,00 75,00 76,00 75,00 76,00
Loan to Value marktwaarde netto (dekkingsratio netto) (%) 0,00 0,ao 0,10 0.0 1,60
Maximurn norm LT marktwaarde netto Miet-DAEB (%) 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00

7.4 Bedrijfslasten

Eén van de doelstellingen in het ondernemingsplan is het terugbrengen van de bedrijfslasten
tot het sectorgemiddelde. Een instrument om de bedrijfslasten van corporaties onderling te
kunnen vergelijken is de Aedes-benchmark. Onderstaand een overzicht van de netto
beinvioedbare bedrijfslasten per verhuureenheid. De uitkomsten van de Aedes-benchmark
2018 (op basis van de jaarrekening 2017) zijn in de volgende tabel weergegeven:

Aedes
Onderdeel benchmark
{bedragen in € en per vhe) 2017
FPersoneelslasten 370
Owerige bedrijfslasten 432
Leefbaarheidsuitgaven g1
Owerige bedrijfsopbrengsten 90
=aldo lasten en baten senicecontracten -2
Tataal 961

Hierdoor blijft Vallei Wonen een C-corporatie voor wat betreft de bedrijfslasten. De grens
tussen de B- en C-klasse bedraagt € 900. Het sectorgemiddelde was € 790 per vhe.
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7.5 Beleidswaarde

In de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving heeft Richtlijn 645 betrekking op de
jaarverslaggeving vanToegelaten Instellingen (hierna 'woningcorporaties'). In 2018 alsmede
recent in 2019 zijn bepalingen vanRichtlijn 645 aangepast. Daarmee is de bedrijfswaarde
komen te vervallen en doet de beleidswaarde haar intrede.

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvioed door de ontwikkeling van de
marktwaarde in verhuurde staat welke hiervoor is toegelicht, omdat de beleidswaarde de
marktwaarde als vertrekpunt neemt.

De beleidswaarde vormt een onderdeel van het Verticaal toezichtsmodel van de Aw en
WSW. Het jaar 2019 is een overgangsjaar naar een definitief normenkader. De uitkomsten
van de beleidswaarde in het [aarverslag 2018 van alle corporaties zal voor de Aw en WSW
als input dienen om een definitieve sectornorm voor LTV en solvabiliteit vast te stellen. WSW
en de Aw hebben aangegeven dat gedurende 2019 de voorlopige norm voor de LTV 75%
blijft en voor de solvabiliteit 20%. Bovendien is er een overgangsregime van Aw en WSW
van toepassing voor het proces van borging dat de borgingsruimte gedurende dit
overgangsjaar bepaald. De borgingsruimte wordt in deze overgangsfase dan ook o0.b.v. een
bredere analyse van de financiéle positie van de individuele corporatie bepaald.

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse oordelen en schattingen. Dit
is inherent aan het toepassen van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder
is dit van toepassing op de bepaling van de marktwaarde en de beleidswaarde van het
vastgoed in exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed (terug te vinden in de
marktwaarde en beleidswaarde}, is geen exacte wetenschap en tevens betreft dit de grootste
schattingspost waar het bestuur een inschatting over moet maken voor de jaarrekening.

De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde in verhuurde staat waarbij er in het
kader van de beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer aansluiting wordt gezocht
bij het beleid van de corporatie in plaats van de uitgangspunten in de markt. Met deze
toelichting wordt nadere duiding

gegeven aan het deel van de waarde van het vastgoed en dus van het corresponderende
deel van het

vermogen dat als gevolg van het beleid van de woningcorporatie niet of pas op zeer lange
termijn kan

worden gerealiseerd.

Overeenkomstig de regelgeving is geen vergelijkend cijfer ultimo 2017 bepaald, reden
waarom in het
overgangsjaar 2018 geen ontwikkeling in de beleidswaarde kan worden toegelicht. Op basis
van ervaringen uit dit boekjaar kan de externe toezichthouder besluiten nadere invulling te
geven aan het begrip beleidswaarde. Mogelijke onzekerheden in de uitgangspunten die
samenhangen met de verdere ontwikkeling van dit waardebegrip kunnen leiden tot
aanpassingen in de beleidswaarde in komende perioden, onder meer samenhangend met:
e Aanpassing van de huurstijgingsparameter: bij bepaling van de beleidswaarde is de
(bij mutatie van de woning te realiseren) markthuur aangepast naar de streefhuur.
Deze is gebaseerd op een schatting door Vallei Wonen van de nieuwe huur bij
mutatie mede rekening houdend met wettelijke bepalingen zoals passend toewijzen,
prestatieafspraken en afspraken met de huurdersvereniging over huursomstijging en
de huursom. In de praktijk kan de huurstijging, de streefhuur en de huursom afwijken
van de uitgangspunten in de beleidswaarde vanwege onder andere afwijkingen in de
mutatiegraad en de dan geldende kaders voor het passend toewijzen en het
huursombeleid.
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e Bepaling van de toegepaste disconteringsvoet, welke ultimo 2018 in de
beleidswaardebepaling gelijk is aan de in het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde 2018 opgenomen disconteringsvoet voor het type vastgoedbezit en
regio waarin Vallei Wonen actief is. In theorie kan een lager risicoprofiel worden
verondersteld in de beleidswaarde door inrekenen van een lagere huur
(betaalbaarheid) en hogere kwaliteit (onderhoud). Doordat de disconteringsvoet bij
doorexploitatie meer betekenis heeft gekregen krijgt de bepaling van deze
disconteringsvoet meer aandacht. Het is denkbaar dat hierdoor de disconteringsvoet
de komende jaren nog een ontwikkeling gaat doormaken.

e Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van onderhoudskosten versus
investeringen en/of toerekening van niet direct vastgoedgerelateerde bedrijfslasten.

e Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van beheerskosten.

Het bestuur van Vallei Wonen heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen
vermogen dat bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze
schatting ligt in lijn met het verschil tussen de beleidswaarde van het DAEB-bezit - en het
niet DAEB bezit in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit en bedraagt
circa € 84 miljoen. Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2018
bestaat uit de volgende onderdelen:

Verloop

Beleidswaarde Niet

( x € 1.000) DAEB DAEB Totaal
Marktwaarde 163.037 11.614| 174.651
Afslag

beschikbaarheid -11.937 -1.046 -12.984
Afslag betaalbaarheid -56.110 -2.020 -58.131
Afslag kwaliteit -6.849 -191 -7.040
Afslag beheer -5.842 -32 -5.874
Beleidswaarde 82.298 8.325 90.623

Dit impliceert dat circa 61% van het totale eigen vermogen niet of eerst op zeer lange termijn
realiseerbaar is. Gezien de volatiliteit van (met name) de beleidswaarde, is dit aan fluctuaties
onderhevig.

7.6 Externe beoordeling

De Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW)
beoordelen jaarlijks Vallei Wonen. De Aw heeft ons bevraagd over Vallei Wonen Energie BV.
Twee keer per jaar gaven wij de Aw terugkoppeling over de vorderingen op het plan van
aanpak tot oplossing van de problemen met Vallei Wonen Energie BV. De aandelen van deze
vennootschap zijn in december 2018 overgedragen aan Eteck BV. Hiermee is een einde
gekomen aan het plan van aanpak voor de oplossing van de problemen met deze
vennootschap. Het borgingsplafond over 2018 is opnieuw vastgesteld door het WSW. Voor de
komende jaren loopt het plafond (zonder extra investeringen) terug. Vallei Wonen voldoet aan
de eisen zoals het WSW stelt aan de deelnemers.
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7.7 Risicomanagement

Van onze BLNW-collega’s hebben de managers in de risicoklankbordgroep adviezen en
risico’s ontvangen over de projectontwikkeling bij Vallei Wonen. Deze vergadering wisselt
onderling veel informatie en kennis uit. Vanuit Woningstichting Barneveld hebben wij
wederom ondersteuning gekregen voor wat betreft onze projectontwikkeling. Woningstichting
Leusden was voorzitter van de risicoklankbordgroep.

Twee keer per jaar bespreken de MT-leden de generieke risico’s van Vallei Wonen. Dit
leggen de MT-leden ook vast. De uitkomsten delen wij met de raad van commissarissen.
Vallei Wonen deelt deze risico’s ook met de treasury commissie. Het bespreken en delen
van deze generieke risico’s vergroot ons risico-denken. De top 5 uit de voorgenoemde risico-
inventarisatie inclusief de beheersing hiervan nemen wij over in de periodieke rapportages.

Naast bovenstaande beheersing van risico’s heeft Vallei Wonen de nodige maatregelen
getroffen in afscherming van rechten en inrichting van processen om ook interne risico’s te
beperken. Uiteraard behoren de controles van externen zoals de accountant, het ministerie,
het WSW en de Aw hier ook bij. Onze processen zijn beoordeeld door onze huidige
accountant, die positief reageerde op onze manier van vastlegging.

Vallei Wonen heeft eind 2017 de volgende top 5 risico’s benoemd:
m ongunstige landelijke politieke besluiten;

m te laag borgingsplafond of liquiditeit;

m hoog ziekteverzuim;

m gewijzigde marktomstandigheden leveranciers;

m kwetsbaarheid omvang organisatie.

Te laag borgingsplafond of liquiditeit

Het risico van een te laag borgingsplafond lossen we op door te sturen op onze
liquiditeitspositie. Een transactie zoals met Woonstede is voor ons heel aanzienlijk. Om
volgend jaar geen problemen te krijgen met de borging is het belangrijk om WSW
aangehaakt te houden. Ook de inzetbaarheid van de overschotten van de liquiditeiten binnen
Niet-DAEB is daarvoor belangrijk. Dit nemen wij mee met onze plannen voor de toekomst.

Ziekteverzuim

Ook in 2018 was het ziekteverzuim van Vallei Wonen hoger dan het gemiddelde in de sector.
Daardoor komt ook de kwetsbaarheid van de kleine organisatie direct om de hoek kijken.
Tijdelijk kunnen wij door vervanging de ziekte opvangen. Dit zorgt wel voor een ongewenste
verhoging van kosten die we als organisatie moeilijk lang kunnen dragen.

Gewijzigde marktomstandigheden leveranciers

De marktomstandigheden voor leveranciers zijn gestegen met name in de bouw. De markt
slaat om van een aanbodmarkt naar een vraagmarkt. Dit heeft als gevolg dat aannemers
keuzes kunnen maken welke werken zij willen oppakken. Deze kostprijsverhogende
maatregelen vallen negatief uit in toekomstige begrotingen. Wij hebben nog relatief weinig
nee-verkopen van aannemers gekend.

Kwetsbare omvang organisatie

Vallei Wonen is door zijn kleine omvang een kwetsbare organisatie. Het personeelsbestand
en de financién zijn net toereikend voor een reguliere bedrijfsvoering. Extra uitdagingen in
werkzaamheden en grote investeringen of kosten maken het meteen kritisch. Dit maakt dat
Vallei Wonen gaat inzetten op schaalvergroting van de organisatie. In 2018 zijn diverse
samenwerkingsverbanden onderzocht, waarna de beslissing is genomen om te gaan
fuseren.
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Hoe kijkt Vallei Wonen tegen risico’s aan?
Genoemde risico’s zijn soms een gegeven voor Vallei Wonen. Op andere risico’s sturen wij
effectief. Wij lopen niet direct tegen financiéle tekortkomingen aan.

De kwetsbaarheid van de organisatie hebben wij afgelopen jaar gevoeld. Het vertrek van de
diverse personeelsleden en hoger ziekteverzuim heeft hiervoor gezorgd. Er is besloten om
met het oog op de fusie vacatures in te vullen met tijdelijke krachten.

7.8 Treasury

De treasurycommissie (TC) van BLNW kwam in 2018 vier keer officieel bij elkaar. In deze
bijeenkomsten bespraken de deelnemers per corporatie de liquiditeitsprognoses, de stand
liquide middelen en het meerjarenoverzicht van de leningen. In september heeft de
commissie de rekenrente vastgelegd. Deze rekenrente gebruikt Vallei Wonen voor nieuw
aan te trekken leningen van leningen in 2019 De commissie bespreekt de wijzigingen op de
tienjaarsrente en op driemaands Euribor-rente en de prognoses van kenners. Vallei Wonen
heeft in 2018 een nieuw lening aangetrokken. Dit betrof een lening voor € 1,5 miljoen met
een looptijd van twee jaar tegen een rentevoet van -0,15%. Vallei Wonen heeft het afgelopen
jaar € 1,9 miljoen afgelost. Voor 2019 is ons aflossingspotentieel opnieuw gering. De
liquiditeitspositie is afgelopen jaar met ongeveer € 5 miljoen afgenomen. De totale
liquiditeitspositie eind 2018 is met € 1,22 miljoen normaal.

Het gemiddelde rentepercentage over de totale leningenportefeuille van Vallei Wonen
bedroeg in 2018 4,46%.

Eind 2018 heeft de evaluatie van de TC door de gezamenlijke BLNW-directeuren
plaatsgevonden. De directeuren hebben de TC décharge verleend, in 2019 blijft de TC
bestaan. Het overleg ziet Vallei Wonen als belangrijke meerwaarde ook op het gebied van
risicobeheersing.

7.9 Vennootschapsbelasting

Fiscaal maakt Vallei Wonen vanaf 2012 gebruik van de
afwaardering naar lagere WOZ-waarde. De afwaardering
hebben wij toegepast bij een daling van 10% of meer van
de WOZ-waarde ten opzicht van de oorspronkelijke fiscale
waarde. De belastingdienst heeft de afwaardering
geaccepteerd. De WOZ-waarden zijn gaan stijgen. De
komende jaren verwachten wij dat de WOZ-waarden verder
gaan stijgen.

Vallei Wonen heeft na de aangifte van de Vennootschapsbelasting 2017 nog ruim € 0,5
miljoen aan verhoging van de WOZ-waarden voor zich. Hierover hebben wij 25%
vennootschapsbelasting niet hoeven te betalen. Door de daling van het verkooppercentage
in de toekomst neemt ons voordeel toe. Door de relatief lage rente is ons voordeel
afgenomen. Van verliesverdamping is geen sprake. Na de aangifte van 2016 heeft Vallei
Wonen geen verrekenbare verliezen meer. De taxplanning laat zien dat wij komende jaren
ongeveer € 0,6 miljoen vennootschapsbelasting per jaar gaan betalen. Dit is gebaseerd op
de dan geldende percentages voor de vennootschapsbelasting. Veiligheidshalve laten wij de
voorlopige aanslag hoger opleggen dan wat wij verwachten. Dit doen wij om geen extreem
hoge boeterente te hoeven betalen.
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7.10 Vallei Wonen Energie BV

In 2017 was het resultaat van Vallei Wonen Energie BV € 3.735 positief. De aandelen van de
vennootschap zijn eind 2018 overgedragen aan Eteck BV. Deze overdracht is gedaan op
basis van een overeenkomst waarin service level agreements ten behoeve van de klanten
van de vennootschap zijn afgesloten. De Autoriteit woningcorporaties heeft aangegeven dat
geen schriftelijke goedkeuring vooraf nodig is vanwege verkoop van een kleindochter op de
vervreemding ex artikel 21a Woningwet.

7.11 Vallei Wonen Holding BV

Vallei Wonen Holding BV sloot 2018 af met een jaarresultaat van € 101.680 positief. In 2017
was dit € 16.386 negatief. Na verkoop en overdracht van de dochtervennootschap Vallei
Wonen Energie BV, heeft Vallei Wonen Holding BV geen toegevoegde waarde meer voor de
toegelaten instelling. In 2019 wordt daarom deze vennootschap geliquideerd.

25 juli 2019
Marcel Meulen
directeur-bestuurder
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8. Verslag van de raad van commissarissen

8.1 Op weg naar de toekomst

Dit jaar stond vooral in het licht van de formele omzetting van de vereniging Vallei Wonen in
een stichting, de organisatieverandering naar een zelfsturend team, een krachtige
huurdersparticipatie, het schrijven van een nieuw bedrijfsplan en het besluit tot onderzoek
naar fusie.

Organisatieverandering

Van vereniging naar stichting

Na een intensief en zorgvuldig traject eind 2017 is op advies van de leden de vereniging
omgezet naar een stichting. Dit is begin februari 2018 geformaliseerd.

Zelfsturend team

Op eigen verzoek vertrokken eind februari de manager Klant & Vastgoed en eind oktober de
directeur bedrijfsvoering. Marcel Meulen heeft zijn interim-bestuurderschap door het
aangaan van een arbeidsovereenkomst op 1 april vastgelegd tot 31 december 2019. In
overleg met de medewerkers is ervoor gekozen om geen nieuwe managers aan te stellen
maar te groeien naar een zelfsturend team.

Onderzoek naar fusie

In de voorbereiding van het nieuwe Bedrijfsplan 2019-2022 zijn wij tot de conclusie gekomen
dat Vallei Wonen voor de toekomst wil borgen dat er voldoende sociale huurwoningen in
Woudenberg voor meerdere doelgroepen, zoals jeugd en ouderen, beschikbaar zijn. Wij
willen ook dat onze huurders kunnen blijven rekenen op een goed onderhouden woning en
een goede dienstverlening. Door allerlei strengere overheidsregels wordt dat voor een kleine
zelfstandige corporatie als Vallei Wonen steeds moeilijker. Wij denken de gewenste opgave
van sociale huisvesting in Woudenberg nog beter te kunnen borgen als wij opgaan in een
groter geheel waardoor wij economies of scale kunnen realiseren. Wij denken hierbij aan
fusie met een andere corporatie. Daarom hebben bestuurder en RvC in de vergadering van
25 juni 2018 het besluit genomen tot een onderzoek naar fusiemogelijkheden.

8.2 Onze visie op toezicht en toetsing

Rol

De raad van commissarissen (RvC) houdt toezicht op het functioneren van het bestuur van
Vallei Wonen (directeur-bestuurder) en de algemene gang van zaken binnen de corporatie.
Daarnaast staat de RvC het bestuur gevraagd en ongevraagd bij met advies, is
verantwoordelijk voor de benoeming (en eventueel schorsing of ontslag) van directie en
bestuurder en stelt hun beoordeling en arbeidsvoorwaarden vast. De RvC geeft de
accountant opdracht voor de controle van de jaarstukken en keurt de opdrachtverlening goed
voor de maatschappelijke visitatie die Vallei Wonen iedere vier jaar laat uitvoeren. In het licht
van de hierboven beschreven ontwikkelingen en uitdagingen beschouwen wij nadrukkelijk de
invulling van onze rol en wisselen wij hierover ook intensief van gedachten met de
bestuurder.

Legitimatie

De RvC oefent zijn taak uit volgens de filosofie van ‘kaders stellen en gepaste vrijheid geven
aan het bestuur’. De RvC handelt daarbij op basis van de bevoegdheden die in de statuten
zijn omschreven. De werkwijze van de raad is beschreven in het reglement raad van
commissarissen. In het verleden werd vanwege de geringe grootte van Vallei Wonen niet
gewerkt met commissies: alle besluitvorming vond integraal in de vergaderingen van de RvC
plaats. Omdat enerzijds het bewaken van de kwaliteit van de financiéle informatievoorziening
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van de corporatie en de wijze van totstandkoming steeds belangrijker en gespecialiseerder
wordt en anderzijds de wijze waarop de interne beheersing is vormgegeven mede in relatie
tot de interne controle en de externe accountantscontrole, is besloten tot het instellen van
een auditcommissie begin 2018 en een selectie- en remuneratiecommissie eind november.
Daarnaast hebben de commissarissen aandachtsgebieden waarop zij hun specifieke kennis
en vaardigheden richten en met elkaar delen in de vergaderingen.

De besturing- en toezichtfilosofie

De raad van commissarissen heeft de volgende besturing- en toezichtfilosofie:

m Het bestuur, in de persoon van directeur-bestuurder, bestuurt de woningcorporatie. De
RvC ziet erop toe dat het bestuur dit doet conform de missie, visie en doelstellingen van
de corporatie en daarbij excellente prestaties levert.

= De RvC richt het toezicht op strategische onderwerpen, hoofdlijnen van beleid en
belangrijke prestatie-indicatoren.

m De RvC toont een voor medewerkers, directie en bestuur en maatschappelijke omgeving
zichtbare sterke betrokkenheid bij de organisatie.

m De RvC kiest een proactieve instelling en bepaalt haar eigen agenda en prioriteiten,
rekening houdend met de behoeften en mogelijkheden van het bestuur.

m De RvC levert door haar niveau, kennis, ervaring, contacten en optreden daadwerkelijk
meerwaarde ten opzichte van directie en bestuur.

Deze besturings- en toezichtfilosofie is in 2016 aangescherpt in verband met de nieuwe
Woningwet, vervolgens is het opnieuw aangescherpt in verband met de Veegwet die op 1 juli
2017 in ging.

Door het aanvankelijk inhuren van een interim-bestuurder is de RvC nog wat proactiever
geworden. Ten tijde van de voorbereiding van het bedrijfsplan en besluit om een fusie nader
te onderzoeken, medio 2018, hebben RvC en bestuurder besloten om maximaal samen op
te trekken bij het vinden van een geschikte fusiepartner en het daarop volgende onderzoek.

Toezicht- en besturings- en beheersingskader

Om toezicht te kunnen houden heeft de RvC een extern en een intern toezichtkader: dat zijn
de spelregels die de commissarissen volgen bij het uitoefenen van hun taak. Het toetsings-
kader is voor het bestuur kader stellend om te besturen en voor de RvC richtinggevend om
toezicht te houden. Het toetsingskader wordt gevormd door kaders die betrekking hebben op
enerzijds de besturing en anderzijds op de beheersing van de organisatie.

Extern toezichtkader:

m de Governancecode woningcorporaties (zie website Aedes en de website VTW
(Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties).

Intern toezichtkader:

statuten;

procuratiereglement;

profielschets RvC;

reglement RvC;

reglement auditcommissie;

reglement selectie- en remuneratiecommissie
verbindingenstatuut;

treasury- en investeringsstatuut;

integriteitscode en regeling klachten en mogelijke misstanden.
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Besturingskader:

strategisch voorraadbeleid;

ondernemingsplan 2014 tot en met 2017 (doorloop 2018) ‘Vallei Wonen op koers’;
jaarplannen;

prestatieafspraken met gemeente en Huurders Belangen Vereniging Woudenberg;
belanghouderoverzicht;

maatschappelijk vastgoed en niet-DAEB investeringsbeleid.

Beheersingskader:

jaarbegroting 2018;

meerjarenonderhoudsbegroting 2018-2027;

liquiditeitsbegroting;

investeringsstatuut;

treasury paragraaf;

risicobeheersingssysteem; halfjaarlijkse risico-rapportage met als onderdeel integriteit;
reglement financieel beheer en beleid.

De RvC kent in 2018 geen aparte commissie voor governance. Ook kent de RvC in verband
met de omvang van Vallei Wonen geen organisatie- en formatieplan en strategisch human
resources beleid.

De belangrijkste onderwerpen die in dit opzicht in de reguliere vergaderingen aan de orde
zZijn gekomen zijn onder aparte punten elders in dit verslag weergegeven:

m verslag vanuit de toezichthoudende rol (paragraaf 8.4);

= verslag vanuit werkgeversrol (paragraaf 8.5).

Op de website van Vallei Wonen staat informatie over onder andere de stichting,
jaarstukken, kwaliteitsbewaking, integriteit, governance, visitatie, belanghouders, treasury,
prestatieafspraken en de Woningwet.

8.3 Governancecode woningcorporaties 2015

De Governancecode geeft richtlijnen voor goed, verantwoord en transparant bestuur en
toezicht. De Governancecode kent vijf principes. De principes vullen elkaar aan en moeten in
samenhang worden bezien. Het belang van (toekomstige) huurders of bewoners staat
voorop in principe één, waar het gaat over waarden en normen die passen bij de
maatschappelijke opdracht. Vervolgens behandelt principe twee de manier waarop bestuur
en RvC aanspreekbaar zijn op resultaten. Principe drie beschrijft de toetsstenen van
geschiktheid voor bestuur en RvC en principe vier behandelt de dialoog met (toekomstige)
bewoners, gemeente en andere belanghebbende partijen. Principe vijf tenslotte besteedt
aandacht aan het beheersen van de risico’s verbonden aan de activiteiten.

De code is niet vrijblijvend; het is verplicht de code te volgen voor leden van Aedes en de
VTW en dus ook voor Vallei Wonen en de RvC. De raad van commissarissen van Vallei
Wonen onderschrijft de code van harte. In de volgende paragraaf wordt uiteengezet hoe de
code wordt toegepast in de praktijk bij Vallei Wonen.

Borging

Vanuit de governance inspectie van 2017 werd herbevestigd wat al bij de visitatie van 2015
werd geconstateerd: de Governancecode is meer dan voldoende verankerd in de
organisatie. Het sturen, beheersen, toezichthouden en verantwoorden heeft in alle facetten
veel aandacht gekregen. Met continuering van de externe ondersteuning van de Huurders
Belangen Vereniging Woudenberg krijgen de huurders steeds meer grip op hun belangen bij
strategische vraagstukken en het onderzoek naar de fusie in het bijzonder.
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8.4 Verslag vanuit toezichthoudende rol

Strategie

De strategie van Vallei Wonen is vastgelegd in het Ondernemingsplan 2014 tot en met 2017
‘Vallei Wonen op koers’. 2017 was het jaar waarin de huurders zich hebben uitgesproken
over een efficiéntere manier van besluitvorming. Dat heeft geleid tot de omvorming van
vereniging Vallei Wonen naar een stichting. Het had geen zin om vooruitlopend op deze
ontwikkeling al een nieuw ondernemingsplan te schrijven. Daarom is besloten het oude
ondernemingsplan nog een jaar te continueren. Nadat de omzetting een feit was, zijn bestuur
en RvC, samen met adviezen van huurders en andere belanghouders, gaan werken aan het
Bedrijffsplan 2019 tot en met 2022 ‘Gewoon goed wonen in Woudenberg'.

Voortdurend wordt getoetst of de besluiten van het bestuur passen binnen de in het
ondernemingsplan uitgezette missie, visie en strategie. Hiervoor is gebruik gemaakt van de
periodieke rapportages en de vergaderingen met directie en bestuur. Bij zijn overwegingen is
voor de RvC van groot belang dat er een goede balans blijft tussen kwaliteit van de
dienstverlening, de kosten en de efficiency binnen de organisatie. De RvC is tot de conclusie
gekomen dat de genomen besluiten passen binnen het gestelde kader en aansluiten bij
lokale, regionale, wettelijke en maatschappelijke ontwikkelingen.

Woningwet / Veegwet

Corporaties hebben door de Woningwet (juli 2015) een sterkere legitimatie vanuit huurders
en gemeenten gekregen, en een verscherping van intern en extern toezicht. Per 1 juli 2017
is de Veegwet in werking getreden. Deze wet repareerde een aantal punten in de Woningwet
en maakt die beter uitvoerbaar.

Toezicht op financiéle en operationele prestaties

De raad van commissarissen heeft er ook op toegezien dat uitgaven binnen de begroting zijn
gebleven in 2018. Voor de externe controle van het jaarverslag, met daarin de jaarrekening,
is opdracht gegeven aan accountant Baker Tilly. Zij hebben de jaarrekening voorzien van
een goedkeurende controleverklaring. De RvC heeft het accountantsverslag en de
managementletter in het bijzijn van directie, bestuurder en de accountant besproken. Het is
een opgave gebleken om met een mogelijke fusie voor de boeg (en de personele gevolgen
daarvan) de bedrijfslasten laag te houden.

Toezicht op volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties

De volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties zijn in elke vergadering aan de orde
geweest. Vallei Wonen voldoet aan de vereisten met betrekking tot het gebied van de
volkshuisvesting. De RvC heeft het proces om te komen tot Prestatieafspraken met de
gemeente Woudenberg en de Huurders Belangen Vereniging Woudenberg (HBVW) in haar
vergaderingen uitgebreid besproken. Conform de Woningwet is in 2018 een Bod aan de
gemeente gedaan. Ook hierbij is de HBVW nauw betrokken geweest en heeft een duidelijke
inbreng gehad in proces en eindresultaat.

Vanaf 1 januari 2017 zijn alle woningcorporaties ingedeeld in zogeheten woningmarktregio’s.
De gemeente Woudenberg en Vallei Wonen zijn ingedeeld in de regio Amersfoort/Noord
Veluwe/Zeewolde. Voor alle woningen die Vallei Wonen buiten dat gebied heeft, geldt vanaf
dat moment dat zij deze in beginsel alleen nog mag blijven beheren; bijbouwen of anderszins
uitbreiden mag daar niet meer. Dit gold met name voor de woningen en rechten uit verkoop
onder voorwaarden van Vallei Wonen in de gemeente Scherpenzeel. Omgekeerd gold
hetzelfde voor de woningen en rechten uit verkoop onder voorwaarden die collega-corporatie
Woonstede uit Ede in de gemeente Woudenberg had. Omdat de gemeente Scherpenzeel en
Woonstede beiden werden ingedeeld in de woningmarktregio Foodvalley, ontstond daarmee
de mogelijkheid om de respectievelijke portefeuilles van Woonstede in Woudenberg en
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Vallei Wonen in Scherpenzeel te ruilen met verrekening van het verschil in marktwaarde. In
goed overleg met Woonstede en de gemeenten Woudenberg en Scherpenzeel is deze ruil in
de loop van 2018 tot stand gebracht. Het gevolg is dat Vallei Wonen zich in nauwe
samenspraak met de lokale belanghouders weer helemaal kan concentreren op het leveren
van de volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties in de woningmarktregio waar de
wetgever haar de volledige slagkracht geeft.

Toezicht op dialoog met belanghouders

Het bestuur besteedt veel aandacht aan de dialoog met belanghouders. Met enige regelmaat
wordt hierover gerapporteerd in de vergaderingen van de RvC. De RvC heeft, met het oog
op de nieuw te ontwikkelen strategie, inzicht in de complete lijst van belanghouders
(huurders, gemeente, welzijn- en zorginstanties, ouderenbonden et cetera). De belangen van
diverse belanghouders moeten goed worden gewogen, zodat er sprake is van een goede
balans tussen het nu presteren en het borgen van de lange termijn continuiteit van de
corporatie. Ook vinden wij het van belang om voeling te houden met brede maatschappelijke
ontwikkelingen en willen we dat Vallei Wonen een platform biedt voor de dialoog hierover in
het kader van wonen, welzijn en zorg. Daarbij horen goede en scherpe gesprekken in een
constructieve sfeer en ook vanuit andere perspectieven dan het klassieke woningbeheer en
financiéle beheersing. De huurderscommissarissen hebben ook dit jaar (zonder last- of
ruggenspraak) regelmatig informeel contact gehad met het bestuur van de HBVW. In 2018
kreeg adviesbureau De Nieuwe Wind opdracht om de HBVW te helpen met het formuleren
van strategische doelen. Er werden met de HBVW en woningzoekenden een aantal
themasessies georganiseerd. De uitkomsten zijn meegenomen in de strategische
beleidsplannen, zoals de prestatieovereenkomst, het ondernemingsplan en
randvoorwaarden voor de fusie.

Toezicht op risicobeheersing

Het bestuur heeft het risicomanagement met de RvC besproken aan de hand van een
halfjaarlijkse rapportage. De onderlegger daarvoor is in het BLNW-samenwerkingsverband
ontwikkeld. Er is overeenstemming over de daarin beschreven risico’s en hun
beheersmaatregelen, zonder dat dit het besef van de risico’s die zich niet eenvoudig laten
omschrijven en kwantificeren doet eroderen. Het risicobesef en de risicobeheersing in de
organisatie is toereikend in het licht van de omvang en de aard van de activiteiten van de
organisatie en het feit dat de risicoanalyse en -rapportage met andere corporaties binnen
BLNW wordt uitgevoerd. Daarnaast rapporteren directie en bestuur ook tussentijds, zowel
mondeling als schriftelijk. De RvC bevraagt directie en bestuur bovendien actief over de
mogelijkheid van het bestaan van risico’s die niet als zodanig door haar zijn benoemd en
gerapporteerd. In de waarneming van de RvC zijn de risico’s zoals deze zich gedurende het
verslagjaar hebben aangediend en ontwikkeld, verantwoord. Ook de externe accountant
houdt dit punt nauwlettend in het oog en rapporteert hierover aan de RvC via de
Managementletter.

Toezicht op verbindingen

Vallei Wonen verricht haar activiteiten juridisch niet uitsluitend vanuit de toegelaten instelling
maar ook in de Energie BV, gezamenlijk te definiéren als de verbindingenstructuur. De RvC
heeft toezicht gehouden op het beleid van het bestuur waarin de afbouw en versobering van
de verbindingenstructuur centraal staan. Op sommige dossiers houdt de externe
toezichthouder (de Autoriteit Woningcorporaties) nauw contact met het bestuur en de RvC.
Omdat het beheren en exploiteren van een Energie BV in wezen niet goed past bij de taken
van een woningcorporatie heeft Vallei Wonen in 2018 het besluit genomen om de aandelen
te verkopen. Dit is begin december geéffectueerd.
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Opdrachtgeverschap externe auditoren

De raad van commissarissen heeft voor de externe controle van het Jaarverslag, met daarin
het volkshuisvestingsverslag en jaarrekening, opdracht gegeven aan accountant Baker Tilly.
De RvC is tot nu toe tevreden over Baker Tilly als adequate externe auditor. Om zelf dichter
op de materie te blijven, is besloten om begin 2018 een auditcommissie in te stellen.
Hierdoor kan in verdiepte mate aandacht aan bepaalde onderwerpen worden besteed.

8.5 Invulling werkgeversrol voor bestuur

Bestuurder

Goed werkgeverschap is een doorlopende taak. De RvC dient deze zodanig uit te voeren
dat de corporatie altijd over goed bestuur beschikt, de directie en bestuurder zijn of haar
competenties volledig ten dienste van de corporatie kan inzetten en de RvC zelf zijn
toezichtrol volledig kan vervullen. De RvC heeft met de komst van Marcel Meulen een
doortastend bestuurder binnengehaald met oog voor en een grote betrokkenheid bij de
werknemers van Vallei Wonen.

Functioneren directeur-bestuurder

Er heeft een beoordelingsgesprek plaatsgevonden met de directeur-bestuurder. Aan de hand
van het door het in de nieuwe Woningwet beschreven competentieprofiel is het functioneren
van de bestuurder beoordeeld. De RvC is van oordeel dat de bestuurder op alle onderdelen
goed heeft gepresteerd. De beoordeling is met de bestuurder besproken. Hij heeft met deze
beoordeling ingestemd.

Organisatiecultuur en integriteit

De RvC heeft ook in 2018 regelmatig aandacht besteed aan dit onderwerp. Uit informele
contacten met het personeel en uit overleg met de bestuurder is gebleken dat de cultuur
open en transparant is. Medewerkers en commissarissen hebben zich gecommitteerd aan
de integriteitscode van Vallei Wonen.

8.6 Verslag vanuit de klankbordfunctie

De RvC fungeert met enige regelmaat (binnen en buiten de vergaderingen) als klankbord. In
een collectieve kennismatrix, die regelmatig wordt ververst, wordt volgens de methodiek van
de Inspectie Leefomgeving en Transport (ILT), de kennis van de RvC inzichtelijk gemaakt.
Eén van de taken van de raad van commissarissen is de signaal- en klankbordfunctie voor
directie en bestuurder. Voor de leden van de RvC betekent dit, dat zij over de juiste
kwaliteiten beschikken om deze functies goed uit te oefenen. Inlevingsvermogen, het
bewaren van de juiste afstand en overzicht kunnen hebben in de grote lijnen zonder hierbij
de noodzakelijke details uit het oog te verliezen. De RvC, individueel en als college, moet in
staat zijn de bestuurder met gezag en respect te begeleiden en waar nodig een spiegel voor
te houden of de adviseren.

8.7 Over de raad van commissarissen

Samenstelling, werving en selectie

Uitgangspunt voor de bezetting van de RvC is dat deze bestaat uit generalisten met ieder
hun eigen specifieke kwaliteiten. Gezamenlijk vormen zij een multidisciplinair team. De
profielschetsen zijn opgenomen in het rooster van aftreden, en staan op de website.

Als aandachtsgebieden zijn benoemd:
volkshuisvesting, wonen en zorg;
financieel- economisch en bedrijfskundig;
vastgoed;

juridisch;

personeel & organisatie.
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De rol van de intern toezichthouder verbindt betrokkenheid bij de plaats van de corporatie in

haar maatschappelijke en bestuurlijke context met kennis van de primaire processen en

aandacht voor de mensen die daaraan in de praktijk van alle dag uitvoering geven. Dat doet

zZij door proactief en aan de hand van een eigen agenda toe te zien op de besturing.

Voor de integrale besluitvorming zijn leden nodig die een eigen aandachtsgebied hebben,
maar vooral een helikopterview. Van de leden wordt besluitvaardigheid en
resultaatgerichtheid verwacht. Zij zijn in staat scherpe discussies collegiaal te voeren en
spreken elkaar zo nodig aan op de juiste houding en gedrag in de dynamiek van het
toezichtproces. Zij weten waarop zij dienen te sturen en leggen de nadruk op de centrale
vragen; doen we de goede dingen en doen we de dingen goed?

De samenstelling van de raad van commissarissen op 31 december 2018 is:

Naam ©ak, Beroep/ Sinds | Treedt
. (relevante nevenfunctie) af in
jaar

Ir. G.S. Breuer RVGME 1962 Directeur/eigenaar Buro Breuer/ 2014 2018

Voorzitter (Lid RvT Stichting Maasduinen in

(personeel & organisatie; omgeving Waalwijk)

governance; wonen, welzijn Herbenoeming

zorg) 2018 2022

Mw. drs. A.J. Basjes 1970 Directeur Particulieren en 2013 2017

Vicevoorzitter Private Banking bij

(financieel-economisch en Rabobank Gooi en Vechtstreek Herbenoeming

bedrijfskundig) 2017 2021

Mw. M.H.W.H. van Wegberg* | 1959 Zelfstandig coach/therapeut en 2014 2018

Lid (wonen, welzijn en zorg) eigenaar/directeur Centrum voor

Mensontwikkeling te Wijk bij Duurstede/ e
(Lid RvT Stichting QuaRijn) 2018 2022

Mr. A.L.M. Vlak* 1962 Directeur/eigenaar Lenters 2015 2019

Lid (vastgoed; juridisch, management services & advies BV,

governance) h.o.d.n. PUBLIC VALUE]|

mensen|kapitaal|vastgoed,
(Vicevoorzitter RvC stichting
Harmonisch Wonen te Lelystad,
Lid Raad van Commissarissen, tevens
voorzitter van de auditcommissie
Woonstichting Vooruitgang.

* Dit lid is op voordracht van de Huurders Belangen Vereniging Woudenberg benoemd.
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Uitgangspunten voor de samenstelling van de RvC zijn:

= Minimaal twee leden moeten woonachtig zijn in het werkgebied van de woningcorporatie
en zijn ingevoerd in de plaatselijke situatie. Twee leden van de RvC zijn woonachtig in de
regio. Het is bij het invullen van de laatste twee vacatures in 2015 helaas niet mogelijk
gebleken iemand uit Woudenberg te benoemen.

= De samenstelling van de RvC kenmerkt zich door diversiteit qua leeftijd, sekse,
maatschappelijke en culturele achtergrond. Aan dit uitgangspunt is voldaan.

= De leden van de RvC zijn onafhankelijk en vrij van last en ruggenspraak. Noch zakelijk,
noch anderszins mag sprake zijn van belangenverstrengeling. Aan dit uitgangspunt is
voldaan.

= Verwacht wordt dat de nieuwe leden zich voor langere tijd willen binden aan de
corporatie waarbij er uiteraard wel een aftreedschema wordt gemaakt. Ook aan dit
uitgangspunt wordt voldaan. Hiervoor is een rooster van aftreden opgesteld dat ook op
de website staat.

= Twee leden van de RvC worden benoemd op bindende voordracht van de
huurdersbelangenvertegenwoordiging. Aan dit uitgangspunt is voldaan.

Volgens de statuten van de stichting treden de leden van de RvC uiterlijk vier jaar na hun
benoeming af volgens een vastgesteld rooster van aftreden (herbenoeming is mogelijk tot
een totale termijn van maximaal acht jaar).

In 2018 hebben Marleen van Wegberg en Gustav Breuer, na een aanvraag daarvoor, een
positieve zienswijze ontvangen van de Autoriteit woningcorporaties voor een tweede termijn
in de RvC. Zij zijn inmiddels aan de tweede termijn begonnen.

Remuneratiecommissie

Op 26 november heeft de RvC een selectie- en remuneratiecommissie geformaliseerd en het
bijbehorende reglement vastgesteld. De commissie bestaat uit Marleen van Wegberg
(voorzitter) en Gustav Breuer (lid).

Permanente Educatie (PE)

Interne toezichthouders bij woningcorporaties ontwikkelen zich voor een goede uitvoering
van hun taak. Zij zien hun toezichthouderschap als een vak, waarvoor ze zich regelmatig
bijscholen om effectief te zijn en te blijven. Zowel in de praktijk van good governance als in
de ontwikkelingen op het gebied van de volkshuisvesting in het algemeen en de
volkshuisvestelijke opgave van hun corporatie in het bijzonder zijn inhoudelijke bijscholing en
training in specifieke vaardigheden noodzakelijk. Hierbij gaat het om het geheel van
vakkennis, beroepsvaardigheden en houding en gedrag die nodig zijn om de
verantwoordelijkheden en taken als interne toezichthouder effectief te kunnen uitvoeren.

Wij hebben ons als VTW-leden verplicht om jaarlijks een minimum aantal PE-activiteiten te
volgen. In het kader van verantwoording aan belanghouders en maatschappij worden de
gevolgde PE-activiteiten en behaalde PE-punten van de bestuurder en commissarissen in dit
verslag opgenomen. Naast het feit dat aan individuele PE-eisen wordt voldaan, is de RvC
bezig met een meer diepgaande aanpak gebaseerd op zelfevaluatie en gericht op
zelfontwikkeling, zowel individueel als in teamverband. Integraal is besproken hoe de RvC
alle gewenste aandachtgebieden maximaal in haar gelederen kan versterken.
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Bestuurder Aantal behaalde PE- punten in periode 2016-2018 Minimaal aantal
punten te

behalen in
2018-2020

DB heeft de verplichting om in drie jaar (2016-2018) 108
M.E.J. Meulen PE punten te behalen. Dhr. Meulen heeft in deze

periode 168 PE punten behaald. 108

Een commissaris moet minimaal 5 PE-punten per kalenderjaar scoren bij een volledig
kalenderjaar commissariaat. Als in voorgaand jaar meer PE-punten dan het minimum aantal
is behaald, dan kunnen de overige punten worden meegenomen naar het volgende jaar.

Raad van Aantal behaalde Aantal Aantal Minimaal aantal
commissarissen PE-punten over behaalde PE- behaalde PE- te behalen PE-

2015 en 2016 punten in 2017 punten in 2018 punten in 2019
G.S. Breuer 61 14 34 0
A.J. Basjes 13 2 10 0
M.H.W.H. van Wegberg 10 4 7 4
A.L.M. Vlak 25 9 23 0

Functioneren

In het voorjaar van 2018 heeft de raad onder begeleiding van een externe over haar eigen
functioneren gesproken. Voorafgaand aan de bijeenkomst hadden de commissarissen een
aantal vraagstellingen beantwoord. Allereerst werd over de rolinvulling, de algemene
kwaliteiten en specifieke kwaliteiten van individuele leden gesproken. Daarna over het
collectief functioneren. Aan de verbeterpunten is in 2018 gewerkt: hierover wordt begin 2019
in een zelfevaluatie gesproken.
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Bezoldiging

De vergoedingsregeling voor de leden van de RvC is gebaseerd op het VTW-model.

Leidinggevende topfunctionarissen

Functiegegevens

Directeur-bestuurder

Kalenderjaar

2018

Periode functievervulling in het
kalenderjaar (aanvang — einde)

01/01 - 31/03

Aantal kalendermaanden

functievervulling in het kalenderjaar 3
Individueel toepasselijke
bezoldigingsmaximum
Maximum uurtarief in het kalenderjaar €182
Maxima op basis van de normbedragen €57.300
per maand
Individueel toepasselijke maximum

€ 123.604
gehele periode kalendermaand 1 t/m 12
Bezoldiging
Werkelijk uurtarief lager dan het Ja
(gemiddeld) maximum uurtarief?
Bezoldiging in de betreffende periode 18.907
Totale bezoldiging gehele periode
kalendermaand 1 t/m 12 104.674
-/- Onverschuldigd betaald bedrag N.v.t.
Totale bezoldiging, exclusief BTW 104.674
Reden waarom de overschrijding al dan NLV.t

niet is toegestaan
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bedragen x € 1 M.E.J. Meulen J.F. Lambers
Functiegegevens Directeur- Directeur
bestuurder bedrijfsvoering

Aanvang en einde functievervulling in

01/01 — 28/02 01/01 - 31/10

2017

Deeltijdfactor in fte 0.89 0,67
(Fictieve) dienstbetrekking? Ja Ja
Bezoldiging

Beloning plus belgstbare 52 306 44.770
onkostenvergoedingen

Beloningen betaalbaar op termijn 9.420 6.331
Subtotaal 61.726 51.101
Individueel toepasselijke

bezoldigingstximurrJ1 65.714 54687
-/- Onverschuldigd betaald bedrag N.v.t. N.v.t.
Totale bezoldiging 61.726 51.101
Reder.1 w.aarom de overschrijding al NV NV
dan niet is toegestaan

Gegevens 2017

gg:;/ang en einde functievervulling in 01/06 — 31/12
Deeltijdfactor 2017 in fte 0,67
Beloning plus belastbare

onkoste\c:nrljergoedingen 31.310
Beloningen betaalbaar op termijn 5.573
Totale bezoldiging 2017 36.883

Toezichthoudende topfunctionarissen 2018

Ir. G.S. Mr. A.L.M.

Vlak

Drs. A.J.
Basjes

M.H.W.H.
van
Wegberg

Breuer
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Functie Voorzitter | Vice-voorzitter Lid RvC Lid RvC
RvC RvC
Duur dienstverband in 2017 365 dagen 365 dagen 365 dagen 365 dagen
Bezoldiging
Beloning en belastbare 10.975 7.315 7.315 7.315
onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn 0 0 0 0
Totaal bezoldiging 10.975 7.315 7.315 7.315
Toepasselijk VTW-maximum 11.350 7.550 7.550 7.550
Toepasselijik WNT-maximum 14.700 9.800 9.800 9.800
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Bezoldiging 2017

Drs. A.J. M.H.W.H. Mr. A.L.M.
Basjes van Viak
Wegberg
Functie Voorzitter | Vice-voorzitter Lid RvC Lid RvC
RvC RvC

Duur dienstverband in 2016 365 dagen 365 dagen 365 dagen 365 dagen
Bezoldiging

Beloning en belastbare 10.975 7.315 7.315 7.315

onkostenvergoedingen

Beloningen betaalbaar op termijn 0 0 0 0
Totaal bezoldiging 10.975 7.315 7.315 7.315

Toepasselijk VTW-maximum 10.975 7.315 7.315 7.315

Toepasselijk WNT-maximum 14.250 9.500 9.500 9.500

Alle honoraria zijn exclusief een onbelaste onkostenvergoeding en exclusief BTW. Er is geen
sprake van verstrekte leningen of garanties aan de leden van de RvC.

In de WNT2 is het bezoldigingsmaximum van de toezichthouders verhoogd (voor een RvC-
lid van 5% naar 10% van het maximum dat geldt voor de corporatie en voor een RvC-
voorzitter van 10% naar 15% van het maximum dat geldt voor de corporatie). De minister
geeft aan dat hiermee wordt onderkend dat een verantwoorde en professionele invulling van
een commissariaat meer tijd kost dan de ongeveer 80 uur per jaar die volgt uit de 5%norm.
De raad heeft geconstateerd dat de werkdruk door de veranderende rol van de commissaris,
de eisen die gesteld worden aan commissarissen (opleiding, verantwoordelijkheid, kennis
wetgeving, verantwoording) en het terugbrengen van het aantal commissarissen van vijf naar
vier, aanmerkelijk groter is geworden.

De huidige honorering is ongeveer 75% van wat redelijk wordt geacht in de WNT2. In 2016 is
bekeken of een aanpassing van de honorering gewenst is. Na overleg met de HBVW is
besloten dat dit wenselijk is gezien de werkdruk en het tijdsbeslag. Voorts is het alleen
mogelijk als de totale bedrijfslasten voldoende omlaag gaan (verschuiving van
bestuurskosten naar commissarissen). In 2017 is de honorering om die reden naar de VTW-
norm gebracht, met dien verstande dat deze nog steeds lager is dan de wettelijke maximale
norm.

Vergaderingen, overleg

De raad van commissarissen heeft in 2018 vijf keer vergaderd. Op 15 januari vond de interne
zelfevaluatie plaats. Daarnaast heeft de RvC heeft zes keer overleg gehad in het kader van
het onderzoek naar een mogelijke fusiepartner. Ook zijn er een drie themasessies geweest
met betrekking tot strategie en bedrijfsplan. Tenslotte heeft regelmatig informeel en formeel
overleg plaatsgevonden tussen de HBVW en de twee huurderscommissarissen.

In de RvC vergaderingen zijn met betrekking tot onder andere de volgende zaken besluiten
genomen:

m Aanstelling directeur-bestuurder a.i.;

Herbenoeming commissarissen Van Wegberg en Breuer;
Procuratiereglement (aangepast);

Reglement auditcommissie;

Jaarverslag en jaarrekening Vallei Wonen 2017;
Jaarverslag Energie BV en jaarrekening Holding BV;
Toekomststrategie en onderzoek fusie;

Verkoop aandelen Energie BV;

Aan- en verkoop woningen Woonstede;
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Het bod aan de gemeente 2019;

Project locatie Prins Hendrikstraat;

Aanvraag uitstel visitatie (2019);

Statutenwijziging (regeling ontstentenis RvC);

Bedrijfsplan 2019-2022;

Opdrachtverstrekking 2018 aan accountant;

Reglement selectie- en remuneratiecommissie;

Begroting 2019;

Prestatieafspraken met gemeente Woudenberg en HBVW;

Verslag auditcommissie

De auditcommissie hield haar eerste vergadering op 20 februari 2018. Op 27 februari heeft
de RvC de commissie ingesteld en het bijbehorende reglement vastgesteld. De taak van de
auditcommissie bestaat uit het adviseren van de RvC omtrent het toezicht en (al dan niet
voorafgaande) controle op het bestuur met betrekking tot de werking van de interne
risicobeheersings- en controlesystemen en compliance, waaronder het toezicht op de
naleving van de relevante wet- en regelgeving en het toezicht op de significante financiéle
risico's op het gebied van treasury en fiscaliteit en toezicht op de werking van de interne
gedragscodes zoals de integriteitscode en de klokkenluidersregeling.

Ten minste éénmaal per jaar brengt de auditcommissie tezamen met het bestuur aan de
RvC een verslag uit over de ontwikkelingen in de relatie met de externe accountant,
waaronder in het bijzonder zijn onafhankelijkheid en wenselijkheid tot wisseling van de
verantwoordelijk accountant binnen het kantoor van de externe accountant die is belast met
het verrichten van de controle en de niet-controlewerkzaamheden voor de stichting. De
selectie van de externe accountant hangt mede af van de uitkomsten van dit verslag.

De auditcommissie heeft in 2018 vijf keer vergaderd en een themasessie Vpb gehad. In de
vergaderingen zijn onder andere de volgende onderwerpen besproken en hierover is advies
gegeven aan de RvC:

m Managementletter 2017;

Verkoop aandelen Energie BV;

Aan- en verkoop woningen Woonstede;

Periodieke rapportages;

Risico-inventarisaties;

Procuratiereglement (aangepast);

Jaarrekeningen Vallei Wonen, Energie BV en Holding BV;

Accountantsverslag 2017;

Begroting 2019.

Integriteit

De leden van de raad van commissarissen verklaren dat zij op basis van onafhankelijkheid
hun functie vervullen. In 2018 zijn er geen transacties of andere zaken geweest, waarbij de
onafhankelijkheid van de leden van de RvC in het geding is gekomen.

Vallei Wonen hanteert een Gedragscode waardoor invulling wordt gegeven aan het
integriteitsbeleid. Deze Gedragscode is van toepassing verklaard voor iedereen die in naam
van Vallei Wonen handelt, dus ook de leden van de RvC. De leden van de RvC hebben
ingestemd met de Gedragscode en hebben deze ondertekend. Vallei Wonen acht het van
belang dat medewerkers op adequate en veilige wijze melding kunnen doen van eventuele
vermoedens van ernstige misstanden binnen de organisatie. Hiervoor is bij de Gedragscode
een ‘Regeling melding klachten en mogelijke misstanden’, een ‘Onderzoekprocedure’ en
‘Sanctiebeleid en disciplinaire maatregelen’ opgenomen. De essentie hiervan is het
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beschermen van medewerkers die melding doen van ernstige misstanden. Daarnaast wordt
aandacht besteed aan de rechten en plichten tijdens een onderzoek en tot slot zijn de
sancties beschreven. De gedragscode en de regelingen staan op de website van Vallei Wonen.

Goedkeuring jaarstukken

De raad van commissarissen heeft in zijn vergadering van 25 juni 2018 het jaarverslag 2017
besproken met de accountant. Voorafgaand aan deze bespreking vond een overleg plaats
tussen de RvC en accountant, buiten aanwezigheid van de (waarnemend) bestuurder. Dit is
conform het Reglement Financieel beleid en beheer. Op basis van de bevindingen en de bij
de jaarstukken opgenomen accountantsverklaring en het accountantsrapport van accountant
Baker Tilly, stelde de RvC vast dat de middelen in het verslagjaar uitsluitend in het belang
van de volkshuisvesting zijn besteed.

Op basis van deze documenten is een helder inzicht verkregen in de inspanningen en
activiteiten van Vallei Wonen in het verslagjaar. Ze passen binnen de doelstellingen en
sluiten goed aan op de prestatievelden van het Besluit Beheer Sociale Huursector. Op grond
van artikel 25 van de statuten heeft de RvC het jaarverslag 2017 goedgekeurd.

8.8 Tot slot

Op het moment van het ondertekenen van dit jaarverslag is Vallei Wonen aan het
onderzoeken of de intentie tot fusie met Omnia Wonen tot een breed gedragen fusiebesluit
kan gaan leiden in 2019.

In 2018 begon Vallei Wonen als Stichting met de ambitie om in dat jaar een strategische
visie te ontwikkelen en dat te vervatten in een nieuw bedrijfsplan voor de komende vier jaar;
samen met een sterker wordende Huurders Belangen Vereniging Woudenberg en een
zelfsturend team van medewerkers. Halverwege 2018 werd besloten een fusie nader te
onderzoeken en momenteel zijn we druk bezig met het onderzoek naar de mogelijkheden,
waarbij we goed kijken naar welke partner past bij de huurders en het woningbezit van Vallei
Wonen. We verwachten daar in 2019 een antwoord op te vinden en de benodigde stappen te
kunnen zetten om ook voor de toekomst betaalbare en kwalitatief goede woningen
beschikbaar te blijven houden voor de doelgroep in Woudenberg en als het aan ons ligt ook
nog nieuwbouwwoningen te kunnen toevoegen aan de woningvoorraad in Woudenberg.

Woudenberg, 25 juli 2019

e 2

I\"I.H.W.H. van Wegberg mr. k /
L/»{—)’ )/ - /,--
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9.

Kengetallen

Gegevens woninghezit
- Wioningen/ woongehouwen (aantal)

- Bedrifsruirnten, garages, owerig (aantal)
Totaal WHE's

Gerniddelde WOZ waarde per woning

Fawalteit

Uityaven planmatig oncerhoud per waoning
Uitgaven nigkplanrnatig onderhoud per waoning
Totale uitgaven onderhioud per woning

Iutaties in het woninghezit

- Aartal opoeleverd

- Aartal aangekocht

- Aantal ver kocht

- Aartal gesloopt

- Aartal ver koopwoarraad weer werhuurd
- Aartal aangepast

Aartal wonincen near huurprijs kasse
- Goedkaop

- Betaalbaar

- Duur ot HTS

- Duur wanaf HTS

Prij! knaltetzverhouding

- Gerniddeld aartal purten VWS
- Gerniddelde neto-huurprijs

- Gerniddelde huurverhoging

Het werhuren van wonincen
- Wlutaiegraad in % woningbezt (corform A0

- Huurachterstand (incl. werrokken huurders) in % bruto jaarhuur

- Huurderving in % bruto jaarhuur

Financiele confinuitsit

- Golvabiltet obyw historische kosforjs fim 2014)
- Bolvabiltet obw markiwaarde {wanaf 20157

- Liguilitzit fourrent- ratio)

- Rertabiliteit eigen werrmogen *

- Rentabiltett vreernd wermogen

- Rertabilitett totaal vermogen *

- Rerteresultaat in % eigen vermogen *

- Metto wer kkapitaal (x 1.000)

Balans en winst en verliesrekening
- Bigen wermagen per woning *

- Gerniddelde schuld per WHE

- Jaarresuttaat per waning *

Perzoneslshezeting
- Warkelik ft=) per 1000 woningen

* door toepassing van een andere waarderingsethodiek zijn de cifiers 2015 fot en met 2017 niet wergelijkbaar met 2014,
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1073 1050 1055 10541 1072
4 41 4 4 5
1114 1091 1096 1092 1120
e (385 £ 197044 £ 193200 £ 190244 £ 191380
i 696 £ 894 £ 3% 730 672
r
£ B £ B £ T4 627 368
£ 1283 £ 1640 £ 1547 £ 137 £ 1040
0 0 12 0 0
34 16 3 13 6
11 21 21 29 13
0 0 0 0 0
0 0 3 1 0
0 0 0 0 0
12 2 2% 19 %
3 73 726 780 762
31 220 2638 218 245
37 35 35 34 36
171 171 174 175 179
£ B0026 £ B3900 £ 53089 £ 57134 £ 55393
1,7% 1,4% 12% 2 0% 40%
T 7% 6.9% $.0% £ 9% 7.0%
1,18% 1,29% 130% 1,27% 1,55%
r
0,62% 081% 054% 0,49% 0.76%
17 8%
T ome T 6s0% 516% 597%
r r
059 99% 359 213 107
r r
11,1% 10,4% 10,0% 47% -140%
r r
3.4% 33% 2 8% 3.0% 3.9%
r r
9.0% %1% 7.0% 3.9% 0.1%
r r
A3% 5% A7% 9% 146%
r
207 £4320 £4.436 £3 290 £068
"¢ o7z T M1BTIT B 03563 £ 93196 £ 12498
r
£ 36439 £ 38243 £ 38819 £ 38819 £ 39302
r
£ 14439 £ 11998 € 10364 £ 43 £ 1755
r
93 95 96 97 96
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Jaarrekening 2018
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10.1

ACTIVA
VASTE ACTIVA

Wastgoedbelegoingen

DAEB vastgoed in explotaie

nigt DAEB wastyoed in explotste

Onroerende zaken verkocht onder voonuaarden
Wastgoed in arbwik keling hesternd vaor eigen explotate

llateriéle vaste actva
Orroerende en roerende zaken ten dienste van de explotate

Financiéle vaste actva

Dieelnermingen in groepsrmaatschappien
Deelnemingen

Latente belastingvaorderingien)

Totaal raste activa

VLOTTENDE ACTIVA

Yoorraden
Wastgoed besternd voor de werkoop

Yaorderingen met loopljd korer dan een jaar
Huurdehiteuren

Belastingen en prermies sociale verzekeringan
Cheerige vorderingen

Cwerlopende achva

Ligguicle rmiddelen

Totaal vlottende activa

TOTAAL ACTIVA
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Balans voor resultaat bestemming

1051
052
1053
054

1055

056
056
057

058

053

10540
10511
0512

0513

31-12-2018 3-12-2017
£ £
163127 181 146 Ok 1.253
11613929 10378 404
114913226 13327 0139
544.034 61.514
187 195 370 163 828 196
£30.592 865 640
E30.532 365 640
38 0
1236 1236
162734 173.012
202 288 174,243
188.231.550 170.868.084
233247
233247
£.340 20.040
0 385 236
96 036 a47 .41
SABEE 13.044
144 664 1318 761
1.216.735 k366 353
1.594.706 7.685.714
189.826.256 178.553.798
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PASSIVA

EIGEN VERMOGEN
Herwaarderingsreserves
Cherige reserves
Resuitaat hoekjaar

VOORZIEMINGEN

Woorzieningen onrendabele investeringen en herstruciureringen
Woorziening laterte belastingverplichingen

‘Yoorziening deelnerningen

LANGLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD LANGER DAN EEN JAAR
Bchuldendeningen kredietnstellingen
Werplichtingen ut hoofde wan anraerende zaken werkacht onder voorwaarden

KORTLOPEMDE SCHULDEN MET LOOPTIJD KORTER DAM EEN JAAR
Bchulden aan kredietnstelingen

Sohulden aan leveranciers

Belastngen en premies sociale verzekeringen

Schulden fer zake wan pensioenen

Cherlopende passiva

TOTAAL PASSIVA
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10.5.14
10515
0516

0517
0518
10513

10520
052

0522
10523
10524
10525
10526

31-12-2018 3-12-2017

£ £

37 241,440 E1572610

24261140 27 271804

15232752 12 655 166

136 735 332 124 502 550

0 0

0 533764

0 1639.397

0 2179761

FARZ25TS 35 440 BRE

11.656 548 12063259

51289123 51505 327

10033 13903 383

191,731 261.772

276243 101 561

07 07

1.022.321 1098007

1.801.501 3385530

189.826.256 178.553.798
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10.2  Winst- en verliesrekening

Huurapbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten werhuur en beheerachvitziten

Lasten onderhoudsachviteten

Cwerige directs operaionele kasstromen

Netto resultaat exploitatie rastyoedportefeuille

Werkoopopbrengst vastyoedportefeuille

Toegerekende organisatie kosten

Boekmaarde verkochte vastyoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Cwerige maardeveranderingen vasigoedportefevile

Migt-gerealiseerde waardeverandering wastgoedporefevile

Migt gerealiseerde waardeveranderingen vastyoedportefeuile verkocht onder voorwaarden
Vifaardeverandering vastgoedportefuille

Opbrengst overige actviteten
Fosten overige achviteiten

Netto resultaat overige activiteiten

Ouerige organisatiekosten
Leefhaarheid

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Rentelasten en soorgeljke kosten
Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT YOOR BELASTINGEN

Belastingen
Resultzat deelnemingen

RESULTAAT MA BELASTINGEN
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1061
1062
1063
1064
1065
0EE

1067
1067
1067

1063
1063
1063

1063
10610

10610

10611

106142
10613

10614
10615

s 2017
t t

T EBE 588 7 AT4 266
239748 219392
-192.859 -218.4439
-1.098 773 -£50 B8
-1.564.745 -1 E74283
1688 301 -1.545 331
3.361.008 3.374.689
2455009 4.50% 200
-1.477 -30 356
2120947 3546 826
32115 621.018
544 -182 £48
13635979 10,594 850
1747 a0.320
13.731.270 10.502.522
0 24547
0 -10 664
0 -1.117
-£9.232 £0.968
-£8.488 -21.108
7703 40030
-1.788 031 1843 035
-1.780.328 -1.802.945
15.206.345 12.562.091
382134 108 735
408 £01 -12 660
15.232.752 12.658.166
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10.3

Kasstroomoverzicht (op basis van directe methode)

Kasstroom uit operationele activiteiten

111
1.1.2
113
114
115
1.1.8
1.1.10
1.2
13
14
1.5

1.6
1.741
17.2
1.7.3
18
1.9
1.10

111a
1.11b.

1.12
1.13

Ontvangsten:

Zelfstandige huurwoningen Daeb

Zelfstandige huurwoningen en onzelfstandige wooneenheden niet-Daeb
Onzelfstandig overige wooneenheden Daeb
Overige nietwoongelegenheden Daeb
Inramuraal DAEB

Bedrifsmatig onroerend goed
Parkeervoorzieningen niet DAEB

Vergoedingen

Overheidsontvangsten

Overige bedrijfsontvangsten

Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven:

Erfpacht

Lonen en salarissen

Sociale lasten

Pensioenlasten

Onderhoudsuitgaven

Overige bedriffsuityaven

Renteuityaven

Sectorspecifieke hefing onathankelijk van resuliaat
Verhuurderhefing

Leetaarheid externe uitgaven nietinvesteringsgebonden
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten
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2018 2017
€ €
7.044.441 6.859.121
360.588 361.582
0 0
0 0
95.973 92.563
135.705 125.626
43.362 28.120
230.748 279.644
0 0
34.074 19.155
7.703 19.838
7.961.593 7.785.649
0 0
472.618 520.071
86.657 84.610
71.110 105.972
1.360.596 1.341.411
1.477.027 1.394.108
1.927.051 1.709.250
86.179 0
1.094.734 1.035.605
30.021 38.260
438.364 935.632
7.044.357 7.164.919
917.236 620.730
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Kasstroom uitinvesteringsactiviteiten

21A
21B
22A
228
23A
23B
24A
248
25A
258

26A
26B
2TA
278B
28A
288
29A
298
210A
210B
211A
211B
212A
212B
213A
2.13B
214 A
2.14B
215A
2.15B

2.16

21741
2172

MVA ingaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEB activiteiten
Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden
Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden

Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV)
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV)

Verkoopontvangsten nieuwbouw, woon- en niet woongelegenheden
Verkoopontvangsten nieuwbouw, woon- en niet woongelegenheden

Verkoopontvangsten grond
Verkoopontvangsten grond
(Des)Investeringsontvangsten overig
(Des)Investeringsontvangsten overig
Tussentelling ingaande kasstroom MVA

MVA uitgaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEB activiteiten

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden
Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden
Leethaarheid externe uitgaven projectgebonden
Leetaarheid externe uitgaven projectgebonden
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden

Aankoop, woon- en niet woongelegenheden
Nieuwbouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden
Nieuwbouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop
Sloopuitgaven, woon- en nietwoongelegenheden
Sloopuitgaven, woon- en nietwoongelegenheden
Aankoop grond

Aankoop grond

Investeringen overig

Investeringen overig

Externe kosten bij verkoop

Externe kosten bij verkoop

Tussenteling M VA uitgaande kasstroom

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA
FVA

Ontvangsten verbindingen

Ontvangsten overig

2.18.1 A Uitgaven verbindingen Daeb
2.18.1 B Uitgaven verbindingen niet-Daeb
2.18.2 A Uitgaven overig Daeb

2.18.2B Uitgaven overig niet-Daeb

2.19

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Kasstroom uit (des)investeringen
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2018 2017
€ €
1.630.000 1.068.750
0 142.500
0 409.921
634.833 3.434.037
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 14.150
2.264.833 5.069.358
482.520 205.240
0 0
195.384 401.498
9.245 20.450
0 0
0 0
6.090.839 0
0 0
0 0
0 0
0 0
388.544 2.052.250
0 0
0 0
0 0
0 0
2.353 34.160
0 110
0 19.192
1.977 47.156
7.170.862 2.780.056
-4.906.029 2.289.302
0 0
0 0
0 0
524.735 166.000
0 0
233.247 0
-757.982 -166.000
-5.664.011 2.123.302
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Fasstroorn ut inancieringsactibztan

314
312
313

321
322
323

4.1
42

Ingaand

Miewe door WS geborgde leningen

Mieuwe niet door WYY geborgde leningen Daeb-investeringen
Mieuwe niet doar WS geborgde leningen niet-Dasb-investeringen
Uitgaand

Aflossing door WSV geborgde leningen

Afossing miet door WSV geborgde leningen Daeb-investeringen
Alossing niet door WEWW gebargde leningen nist-Dagb-investeringen

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquice middelen
Wilziging kortgeldrutaties

Licuicle rmiddelen per 1-1
Liguicle rmiddelen per 31-12
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2018 my
£ £
1.500.000 0
0 0
0 0
14903 383 275023
0 0
0 0
-103.383 -278.023
5160158 2486 D03
0 0
E.3EE 953 3400944
1.216.795 6.266.953
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10.4 Algemene grondslagen

Vallei Wonen is in 2018 van een vereniging omgezet in een stichting met de status van
‘toegelaten instelling volkshuisvesting’. De statutaire vestigingsplaats en feitelijke
vestigingsplaats is Schans 30 te Woudenberg. De activiteiten bestaan voornamelijk uit de
exploitatie en ontwikkeling van vastgoed. Vallei Wonen heeft specifieke toelating in de
woningmarktregio Amersfoort/Noord-Veluwe/Zeewolde en is werkzaam binnen het kader van
de Woningwet en het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting. Vallei Wonen is onder
nummer 31014997 ingeschreven bij het handelsregister.

Hoofd van de Groep/ Verbonden partijen
Vallei Wonen staat aan het hoofd van de groep waartoe ook Vallei Wonen Holding BV
behoort. Vallei Wonen Energie BV is in 2018 verkocht aan Eteck BV.

Grondslagen voor consolidatie
Er is afgezien van consolidatie van Vallei Wonen Holding BV aangezien deze van te
verwaarlozen betekenis is.

Wet- en regelgeving

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de bepalingen van de Woningwet, het
Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015, de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en
semipublieke sector (‘WNT’), Titel 9 Boek 2 BW, Hoofdstuk 645 van de Richtlijnen voor de
Jaarverslaggeving en de stellige uitspraken van de overige hoofdstukken van de Richtlijnen
voor de Jaarverslaggeving.

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis
van historische kosten. Tenzij bij de desbetreffende grondslag voor de specifieke balanspost
anders wordt vermeld, worden de activa en passiva gewaardeerd volgens het
kostprijsmodel.

Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop ze betrekking hebben. Winsten
worden slechts opgenomen voor zover zij op balansdatum zijn gerealiseerd. Verplichtingen
en mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde van het verslagjaar, worden
in acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening bekend zijn geworden.

Continuiteit
Deze jaarrekening is opgesteld uitgaande van de continuiteitsveronderstelling.

Schattingen

Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt
het bestuur van Vallei Wonen zich verschillende oordelen en maakt schattingen die
essentieel kunnen zijn voor de in de jaarrekening opgenomen bedragen. Indien het voor het
geven van het in artikel 2:362 lid 1 BW vereiste inzicht noodzakelijk is, is de aard van deze
oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende veronderstellingen opgenomen bij de
toelichting op de betreffende jaarrekeningpost.

De volgende waarderingsgrondslagen zijn naar de mening van het management het meest
kritisch voor het weergeven van de financiéle positie en vereisen schattingen en
veronderstellingen:

m De uitgangspunten en veronderstellingen ten aanzien van het bepalen van de
marktwaarde in verhuurde staat voor zover het de full versie betreft. De marktwaarde in
verhuurde staat is afhankelijk van aantal veronderstellingen zoals de te hanteren
disconteringsvoet, exit-yield, kwaliteit huurders en contractverlengingen en -opzeggingen,
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markthuren en leegwaarde. Deze veronderstellingen zijn mede tot stand gekomen in
afstemming met een externe deskundige.

m Schatting van de waarde van het vastgoed verkocht onder voorwaarde. Schatting van de
marktwaarde bij terugkoop van het vastgoed.

m Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie: Bepaling van het moment van
aangaan van de feitelijke verplichtingen inzake investeringen nieuwbouw en transformatie
ten behoeve van het bepalen en treffen van een voorziening voor onrendabele
investeringen en herstructureringen.

m Voornoemde verplichtingen worden in de jaarrekening verwerkt op het moment dat deze
kunnen worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd’.
Hiervan is sprake wanneer uitingen van Vallei Wonen zijn gedaan richting huurders,
gemeente en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige
nieuwbouw-, woningverbetering of herstructureringsprojecten. Een feitelijke verplichting is
gekoppeld aan het projectbesluit in het besluitvormingsproces van Vallei Wonen. De
financiéle impact van voornoemde feitelijke verplichtingen kunnen afwijken bij
daadwerkelijke realisatie. De realisatie kan onder meer afwijken als gevolg van wettelijke
procedures, aanpassingen in voorgenomen bouwproductie en in prijsniveau van
leveranciers.

m Aannames en veronderstellingen gehanteerd bij de bepaling van de belastingpositie
(inclusief latente belastingpositie). Dit betreft met name de uitgangspunten en
veronderstellingen met betrekking tot het onderscheid tussen onderhoudskosten en
investeringen, bepaling fiscale waarde vastgoed alsmede de voor de waardering van de
belastingpositie gehanteerde prognose van toekomstige verwachte fiscale resultaten.

m Het ‘validatie effect’ van het handboek 2017 alsmede wijzigingen in de rekenmethodiek
betreffen een schattingswijziging. Volgens de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving is
sprake van een schattingswijziging indien een eerdere schatting wordt herzien. Dit kan
noodzakelijk zijn op grond van wijzigingen in de omstandigheden waarop de schatting is
gebaseerd of het beschikbaar komen van nieuwe informatie met betrekking tot de te
schatten grootheid. Onder een schattingswijziging wordt mede verstaan een wijziging in
de schattingsmethode. De aard van een schattingswijziging brengt mee dat deze niet
voldoet aan de definities van een materiéle fout. Het ‘validatie effect’ van het handboek
2017 kan niet zuiver worden bepaald. Hierdoor kan er geen cijfermatige indicatie van de
invloed van deze schattingswijziging worden gegeven.

m Als gevolg van het toepassen van de Handleiding toepassen functionele indeling W en
V 2018 zijn de vergelijkende cijfers aangepast. Het betreft hier de lasten verhuur en
beheeractiviteiten en overige organisatiekosten. Het bedrag betreft € 60.968.

WNT

Voor de toelichting in de jaarrekening is uitgegaan van de Wet Normering bezoldiging
topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT) zoals deze geldt voor 2018 en de
Regeling bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten instellingen volkshuisvesting
2018. Als normenkader is regeling gehouden met :

m Uitvoeringsbesluit WNT

m Regeling Bezoldigingscomponenten WNT

m Beleidsregels Toepassing WNT

Financiéle instrumenten

Financiéle instrumenten omvatten handels- en overige vorderingen, geldmiddelen, leningen
en overige financieringsverplichtingen, afgeleide financiéle instrumenten, handelscrediteuren
en overige te betalen posten.

Financiéle instrumenten omvatten tevens in contracten besloten afgeleide financiéle
instrumenten (derivaten). Deze worden door Vallei Wonen gescheiden van het basiscontract
en apart verantwoord indien:
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m De economische kenmerken en risico's van het basiscontract en het daarin besloten
derivaat niet nauw verwant zijn.

m Een apart instrument met dezelfde voorwaarden als het in het contract besloten derivaat
aan de definitie van een derivaat zou voldoen.

m Het gecombineerde instrument niet wordt gewaardeerd tegen reéle waarde met
verwerking van waarde- veranderingen in de winst-en-verliesrekening.

In contracten besloten afgeleide instrumenten die niet worden gescheiden van het
basiscontract omdat niet aan de hiervoor genoemde voorwaarden is voldaan, worden
verwerkt in overeenstemming met het basiscontract. Vallei Wonen heeft geen in contracten
besloten afgeleide financiéle instrumenten die afgescheiden dienen te worden.

Financiéle activa en verplichtingen worden gesaldeerd en het resulterende nettobedrag
wordt in de balans gepresenteerd uitsluitend indien Vallei Wonen een wettelijk afdwingbaar
recht heeft op deze saldering en indien zij voornemens is om af te wikkelen op netto basis
dan wel het actief en de verplichting gelijktijdig af te wikkelen.

Financiéle instrumenten worden bij de eerste opname verwerkt tegen reéle waarde, waarbij
(dis)agio en de direct toerekenbare transactiekosten in de eerste opname worden
meegenomen. Indien financiéle instrumenten bij de vervolgwaardering worden gewaardeerd
tegen reéle waarde met verwerking van waardeveranderingen in de winst-en-
verliesrekening, worden in afwijking hiervan de direct toerekenbare transactiekosten direct in
de winst- en-verliesrekening verantwoord. Na de eerste opname worden financiéle
instrumenten op de hierna beschreven manier gewaardeerd.

Vergelijking met voorgaand jaar

De gehanteerde grondslagen van waardering en van resultaatbepaling zijn ongewijzigd ten
opzichte van het voorgaande jaar.
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Grondslagen voor de waardering van de activa en passiva
Vastgoedbeleggingen
DAEB-vastgoed en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Binnen het vastgoed in exploitatie worden de volgende typen vastgoed onderscheiden:

m Woongelegenheden (eengezinswoningen, meergezinswoningen, studenteneenheden en
extramurale zorgeenheden);

m Bedrijffsmatig en maatschappelijk onroerend goed;

m Parkeergelegenheden (parkeerplaatsen en garages);

m Intramuraal zorgvastgoed.

Het vastgoed in exploitatie worden op objectniveau geclassificeerd naar DAEB en niet-DAEB
vastgoed, rekening houdend met de criteria van de Beschikking van de Europese Commissie
d.d. 15 december 2009 aangaande de staatssteun voor toegelaten instellingen. DAEB
vastgoed betreft conform deze criteria de woningen met een huurprijs per contractdatum tot
aan de huurliberalisatiegrens en het maatschappelijk vastgoed. Maatschappelijk vastgoed is
bedrijfsonroerend goed dat wordt verhuurd aan maatschappelijke organisaties, waaronder
zorg-, welzijn-, onderwijs- en culturele instellingen en dienstverleners en tevens is vermeld
op de bijlage zoals deze is opgenomen in de EC-beschikking d.d.15 december 2009. Niet-
DAEB vastgoed omvat overeenkomstig de eerder genoemde criteria de woningen met een
huurprijs per contractdatum boven de huurliberalisatiegrens en het bedrijfsmatig vastgoed
(niet zijnde maatschappelijk vastgoed).

Vallei Wonen hanteert de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde voor woongelegenheden en parkeergelegenheden. Vallei Wonen hanteert de
full versie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor bedrijfsmatig
onroerend goed en intramuraal vastgoed, omdat de huursom van dit vastgoed meer
bedraagt dan 5% van de totale (huursom van de DAEB-tak/ huursom van de niet-DAEB tak).
De waarde op complexniveau zoals die voortvloeit uit de basisversie is niet geschikt voor
vastgoedsturing, omdat de basisversie alleen op portefeuilleniveau tot een aannemelijke
waarde van het vastgoed leidt. Op complexniveau kan deze waarde dus significant afwijken
van de waarde zoals die tot stand zou zijn gekomen bij waardering van een complex op full
versie met inschakeling van een taxateur.

Onroerende zaken in exploitatie worden op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na
de eerste verwerking gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het
Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de
marktwaarde, die overeenkomstig artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 plaatsvindt conform de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van
de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (‘Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde’). Vallei Wonen hanteert voor het merendeel van haar onroerende
zaken in exploitatie de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde.
In de basisversie wordt de waardering van het vastgoed op portefeuilleniveau en de daaraan
gerelateerde herwaarderingsreserve modelmatig bepaald. De toegelichte bedragen
representeren een schatting van de actuele waarde van de betrokken activa die met
inachtneming van de uitgangspunten in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde
in detail voorgeschreven significante aannames, voorwaarden en methoden & technieken is
bepaald. De waarderingsmethoden en significante aannames zijn in lijn met het Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde gehanteerd. Bij deze waardering op basis van de
basisversie van het Handboek modelmatige waarderen marktwaarde is geen taxateur
betrokken en er worden dus geen vrijheidsgraden toegepast. Als gevolg hiervan bestaat het
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risico dat de modelmatig bepaalde actuele waarde van het vastgoed afwijkt van de actuele
waarde die met betrokkenheid van een NRVT gecertificeerde vastgoedtaxateur tot stand zou
zijn gekomen. Naar zijn aard representeert deze schatting van de actuele waarde dan ook
niet zondermeer de prijs die voor het totaal van de genoemde activa zou kunnen worden
verkregen in het kader van een transactie tussen partijen.

Waardering bij eerste verwerking

Bij de eerste verwerking wordt het vastgoed in exploitatie gewaardeerd tegen de kostprijs.
De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten. De
verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van de bestede externe kosten
en de direct hieraan toerekenbare kosten. De in de toekomst te maken kosten voor sloop
worden ten laste van het resultaat verantwoord in het jaar dat de exploitatie door sloop wordt
beéindigd.

Waardering na eerste verwerking

Na eerste verwerking wordt het vastgoed in exploitatie gewaardeerd tegen de marktwaarde.
De marktwaarde wordt bepaald conform de uitgangspunten van het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde. De waardevermindering of — vermeerdering die voortvioeit uit de
eerste waardering tegen marktwaarde wordt bepaald op complexniveau. De
waardevermindering of - vermeerdering wordt in het resultaat verantwoord als ‘Niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille’.

Complexindeling

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

Doorexploiteer- en uitpondscenario

De marktwaarde wordt bepaald op basis van de contante waarde van de toekomstige
kasstromen (DCF-methode). Voor woon- en parkeergelegenheden met uitzondering van
onzelfstandige studenteneenheden wordt de marktwaarde bepaald op basis van het
doorexploiteerscenario en het uitpondscenario. De marktwaarde in verhuurde staat is de
hoogste van het de marktwaarde volgens het doorexploiteer- of uitpondscenario. Voor
bedrijffsmatig en maatschappelijk vastgoed alsmede voor intramuraal zorgvastgoed wordt de
marktwaarde bepaald volgens het doorexploiteerscenario.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie worden bij eerste verwerking
gewaardeerd tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

Voorts wordt rente tijdens de bouw toegerekend vanaf het moment dat daadwerkelijk met
ontwikkeling is gestart. De geactiveerde rente wordt berekend tegen de gemiddelde
rentevoet over het totale vreemde vermogen. Voor vastgoed waarvoor specifieke financiering
is aangetrokken wordt de rente van deze specifieke financiering gehanteerd.

Wanneer de marktwaarde van het vastgoed in ontwikkeling, bepaald op basis van dezelfde
grondslagen als voor het vastgoed in exploitatie (inclusief macro economische
parameters), lager is dan de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, vindt afwaardering naar
deze lagere waarde plaats. Deze afwaardering wordt in de winst-en-verliesrekening
verantwoord onder ‘Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille’.
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Beleidswaarde

Het WSW en de Aw hebben in het kader van het nieuwe integraal toezichtkader besloten om
met ingang van het boekjaar 2018 de in voorgaande jaren gehanteerde bedrijfswaarde te
vervangen door een nieuw waardebegrip, de beleidswaarde. Corporaties vermelden met
ingang van het jaarverslag 2018 de beleidswaarde in plaats van de bedrijffswaarde in de
toelichting van de jaarrekening. In het bestuursverslag wordt een beleidsmatige beschouwing
opgenomen.

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Vallei Wonen en beoogt inzicht te geven in de
verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. Onder de
beleidswaarde wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of samenstel van
activa (kasstroom genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige kasstromen
uitgaande van het beleid van Vallei Wonen. De grondslagen voor de beleidswaarde van het
vastgoed in exploitatie (zelfstandige- en onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen
met de grondslagen voor de bepaling van de marktwaarde, met uitzondering van:

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

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het
ingeschatte moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het
beleid van de corporatie bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de
geldende wet- en regelgeving, feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met
gemeenten. Vallei Wonen hanteert in haar beleid een streefhuur van 75% van de
maximaal redelijke huur.

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het
(onderhouds)beleid van de corporatie en het als onderdeel daarvan vastgestelde
meerjaren onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van
onderhoudsnormen in de markt.

4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van marktconforme
lasten ter zake. Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die
rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en
zoals deze worden opgenomen onder het hoofd 'lasten verhuur en beheeractiviteiten' in
de resultatenrekening.

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden die zijn gekwalificeerd als een
financieringstransactie worden gewaardeerd op basis van actuele waarde. De actuele
waarde wordt vastgesteld aan de hand van de gepubliceerde WOZ waarden. Hierop is een
index toegepast volgens de prijsontwikkelingen gepubliceerd door Centraal Bureau voor de
Statistiek.

Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de actuele waarde van onroerende zaken
verkocht onder voorwaarden worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de
periode waarin de wijziging zich voordoet, onder de categorie ‘Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden’. Daarnaast wordt
ten laste van de resultaatbestemming een herwaarderingsreserve gevormd. De
herwaarderingsreserve betreft het ongerealiseerde positieve verschil tussen de actuele
waarde en de historische kostprijs.
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Materiéle Vaste Activa ten dienste van de exploitatie

De materiéle vaste activa ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd op basis van
de verkrijgingsprijs, verminderd met de cumulatieve afschrijvingen en indien van toepassing
met bijzondere waardeverminderingen. De afschrijvingen worden gebaseerd op de geschatte
economische levensduur en worden berekend op basis van een vast percentage van de
verkrijgingsprijs. Er wordt afgeschreven vanaf het moment van ingebruikneming.
Kantoorartikelen en inventaris hebben een afschrijvingspercentage van tussen de 10% en
33%. Het kantoor wordt in 42,5 jaar afgeschreven. Op grond wordt niet afgeschreven.

Financiéle vaste activa

Deelnemingen

Deelnemingen in groepsmaatschappijen waarin invioed van betekenis op het zakelijke en
financiéle beleid wordt uitgeoefend, worden gewaardeerd op de nettovermogenswaarde,
doch niet lager dan nihil. Deze nettovermogenswaarde wordt berekend op basis van de
grondslagen van Vallei Wonen.

Deelnemingen met een negatieve nettovermogenswaarde worden op nihil gewaardeerd.
Wanneer Vallei Wonen geheel of ten dele instaat voor schulden van de desbetreffende
deelneming, respectievelijk de feitelijke verplichting heeft de deelneming (voor haar aandeel)
tot betaling van haar schulden in staat te stellen, wordt een voorziening gevormd. Bij het
bepalen van de omvang van deze voorziening wordt rekening gehouden met reeds op
vorderingen op de deelneming in mindering gebrachte voorzieningen voor oninbaarheid.

Latente belastingvorderingen

Onder de financiéle vaste activa is een actieve belastinglatentie opgenomen, indien en voor
zover het waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd kan plaatsvinden.
Deze actieve latentie is gewaardeerd tegen contante waarde met een disconteringsvoet van
3,35%. De actieve belastinglatentie heeft betrekking op het afschrijvingspotentieel.
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Voorraden

Vastgoed bestemd voor verkoop

Vastgoed bestemd voor verkoop betreft de woningvoorraad die ultimo het jaar te koop staat.
Het betreft enerzijds de woningen die zijn teruggekocht en nog niet zijn doorverkocht en de
huurwoningen die ultimo het jaar te koop worden aangeboden, maar nog niet zijn verkocht.
Deze worden gewaardeerd tegen terugkoopprijs of verwachte verkoopprijs (actuele waarde
minus de eventuele korting).

Vorderingen

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. De reéle waarde en
geamortiseerde kostprijs zijn gelijk aan de nominale waarde. Noodzakelijk geachte
voorzieningen voor het risico van oninbaarheid worden in mindering gebracht. Deze
voorzieningen worden bepaald op basis van individuele beoordeling van de vorderingen.

Liquide middelen

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

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

Eigen vermogen

Herwaarderingsreserve

Er is een herwaarderingsreserve gevormd voor het positieve verschil tussen de actuele
waarde van activa en de boekwaarde op basis van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs (RJ
645.207). De herwaarderingsreserve wordt gevormd ten laste van de vrije reserves of uit het
resultaat van het boekjaar (art. 2:390 lid 1 BW).

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke
verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en
extern gecommuniceerd”.

Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de woningcorporatie zijn gedaan richting
huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige
herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is
gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de woningcorporatie rondom
projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de
formalisering van de verplichting heeft plaatsgevonden.

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

In het verleden heeft Vallei Wonen fiscaal afgewaardeerd tegen lagere WOZ-waarde. Bij een
WOZ stijging wordt de afwaardering teruggenomen. De verwachting is dat de WOZ-waarde
voorlopig blijft stijgen, hetgeen ertoe leidt, dat de voorziening ultimo 2018 nihil is. De latentie
in voorgaande jaren was berekend tegen contante waarde met een disconteringvoet van
3,35%. Hierbij is uitgegaan van een disconteringsvoet gelijk aan het gemiddelde
rentepercentage op vreemd vermogen dat vervolgens verminderd is met het tarief van de
vennootschapsbelasting)

Voorziening negatieve waarde deelnemingen
De voorziening is gevormd voor het bedrag van de te verwachten betalingen voor rekening
van de vennootschap ten behoeve van deelnemingen.

Langlopende schulden

De langlopende leningen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reéle waarde.
Transactiekosten die direct zijn toe te rekenen aan de verwerving van de schulden worden in
de waardering bij eerste verwerking opgenomen. Schulden worden na eerste verwerking
gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, zijnde het ontvangen bedrag, rekening
houdend met agio of disagio en onder aftrek van transactiekosten.

Het verschil tussen de bepaalde boekwaarde en de uiteindelijke aflossingswaarde wordt
samen met de verschuldigde rentevergoeding zodanig bepaald dat de effectieve rente
gedurende de looptijd van de schulden in de winst-en-verliesrekening wordt verwerkt.

De aflossingsverplichting voor het komend jaar is opgenomen onder de kortlopende
schulden.

Vallei Wonen heeft in het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden een
terugkoopverplichting die afhankelijk is van de waardeontwikkeling van de woningen.

De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd. Indien de verwachting bestaat dat de
terugkoop binnen één jaar plaats vindt, is de verplichting onder de kortlopende schulden
verantwoord.

Kortlopende schulden

De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde
(indien deze lager is dan de verkrijgings-/vervaardigingsprijs) en vervolgens gewaardeerd
tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk kan zijn aan de nominale waarde.

.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2018 71



Grondslagen voor de bepaling van het resultaat

Toegelaten instellingen moeten hun winst- en verliesrekening vanaf de jaarrekening 2016
presenteren volgens de functionele indeling. De Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2016 (Rtiv 2016) stelt verplicht dat toegelaten instellingen vanaf de
jaarrekening 2016 hun winst- en verliesrekening opstellen volgens de functionele indeling.

In essentie houdt de functionele indeling in dat de opbrengsten en kosten van de
verschillende activiteiten gesplitst worden naar activiteit.

Huuropbrengsten

De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een maximum. Voor het
verslagjaar 2018 mocht de huursom over geheel 2018 stijgen met maximaal 2,4%.
Daarnaast kunnen de huren bij mutatie van de woning worden aangepast naar de streefhuur
en wordt de huur verhoogd indien sprake is van woningverbetering. De opbrengsten uit
hoofde van huur worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van opeisbaarheid
daar bij tussentijdse beéindiging van het huurcontract geen terugbetalingsverplichting geldt.

Opbrengsten servicekosten

Opbrengsten servicekosten betreffen overeengekomen bijdragen van huurders en worden
aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen en diensten.
De bijdragen zijn voor de dekking van de te maken en gemaakte servicekosten. Verrekening
op basis van daadwerkelijke bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte servicekosten
worden verantwoord onder de lasten servicecontracten.

Lasten servicekosten
De gemaakte servicekosten voor huurders worden verantwoord in het verslagjaar waarop de
servicekosten betrekking hebben.

Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Dit betreffen de directe en indirecte kosten die zijn te relateren aan de verhuur- en
beheeractiviteiten

Overige bedrijfsopbrengsten
Hieronder worden onder andere de inschrijfgelden van woningzoekenden, de opbrengsten
van overige dienstverlening en incidentele opbrengsten verantwoord.

Lonen, salarissen en sociale lasten

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in
de winst-en-verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers. Van
toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben
plaatsgevonden door de werknemers.

Geactiveerde productie ten behoeve van het eigen bedriff
De toe te rekenen interne directe kosten en rente in het kader van voorfinanciering ten
behoeve van onroerende zaken in ontwikkeling worden hieronder verantwoord.

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

Afschrijvingen materiéle vaste activa ten dienste van de exploitatie

De afschrijvingen materiéle vaste activa ten dienste van de exploitatie worden gebaseerd op
de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire
methode op basis van de geschatte economische levensduur. Afschrijving van het actief
vindt plaats tot de restwaarde is bereikt.
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Lasten onderhoudsactiviteiten

Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van
onderhoud verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke
werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.

Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op
balansdatum worden verwerkt onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen.

Overige directe operationele kasstromen?

Naast veelal aan de sub activiteiten te relateren kosten zijn er ook kosten die worden
veroorzaakt door het feit dat de corporatie vastgoed heeft. Dit betreffen bijvoorbeeld de
gemeentelijke lasten, verzekeringen, saneringsheffing, bijdrageheffing AW en AEDES.

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

De post netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo van de
behaalde verkoopopbrengst minus de vervaardigingsprijs (projecten voor derden).
Opbrengsten worden verantwoord op het moment van levering (passeren transportakte).
Mogelijke verliezen op nieuwbouw koopprojecten worden verantwoord zodra deze
voorzienbaar zijn.

Waardeverandering vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardevermindering die is
ontstaan door gedurende het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke
verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw, woningverbetering en
herstructurering (gerelateerd aan investeringsprojecten derhalve).

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van de vastgoedobjecten in exploitatie (exclusief
het effect van onrendabele investeringen) die gewaardeerd zijn op basis van marktwaarde in
verhuurde staat worden in de winst-en-verliesrekening verantwoord onder
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille. De waardemutaties uit
verwerkte onrendabele toppen vallen hier niet onder.

Niet-gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden
De jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van de woningen verkocht onder voorwaarden
wordt in de winst-en-verliesrekening verantwoord onder Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden. Het betreft hier
zowel de waardeveranderingen van de post “Onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden” (actiefzijde) als de waardeverandering van de terugkoopverplichting.

Resultaat overige activiteiten

Hiermee worden de niet primaire activiteiten bedoeld. Vallei Wonen verantwoord hier de
opbrengsten en kosten die voortvloeien uit de deelneming.
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Leefbaarheid

Leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor fysieke ingrepen en werkzaamheden die de
leefbaarheid in buurten en wijken bevorderen. Van toerekenbaarheid is sprake als de
daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.

Financiéle baten en lasten

Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de
effectieve rentevoet van de betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de
rentelasten wordt rekening gehouden met de verantwoorde transactiekosten op de
ontvangen leningen.

Belastingen

De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de
winst-en-verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele verliezen
uit voorgaande boekjaren (voor zover niet opgenomen in de latente belastingvorderingen) en
vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. De belasting
binnen de deelneming wordt toegerekend aan entiteiten alsof ze zelfstandig belastingplichtig
zijn. Voordelen uit hoofde van de fiscale eenheid komen ten gunste van Vallei Wonen.

Resultaat deelnemingen

Als resultaat van deelnemingen waarin invlioed van betekenis wordt uitgeoefend op het
zakelijke en financiéle beleid, wordt opgenomen het aan de woningcorporatie toekomende
aandeel in het resultaat van deze deelnemingen. Dit resultaat wordt bepaald op basis van de
bij Vallei wonen geldende grondslagen voor waardering en resultaatbepaling.

Grondslagen voor de opstelling van het kasstroomoverzicht

Met ingang van verslagjaar 2016 dienen toegelaten instellingen in de jaarrekening het format
voor het kasstroomoverzicht te hanteren, zoals dit is opgenomen in bijlage 3 bij de Regeling
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (de RTIV). Dit format wordt in de specifieke
uitvraag van de Autoriteit woningcorporaties en het WSW al langer opgevraagd. In dit format
wordt de directe methode gehanteerd.

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen en viottende
effecten. In het kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt tussen operationele,
investerings- en financieringsactiviteiten. De kasstromen uit hoofde van de financiering zijn
gesplitst in kasstromen met betrekking tot mutaties in de hoofdsom (opgenomen onder
financierings- activiteiten) en betaalde interest (opgenomen onder operationele activiteiten.

Toerekening van activa, verplichtingen, baten, lasten en kasstromen aan de DAEB-
tak en de niet-DAEB-tak

Het vastgoed in exploitatie wordt op basis van het in 2017 door de Autoriteit
woningcorporaties goedgekeurd definitief scheidingsvoorstel plus eventuele verkopen
binnen de Toegelaten Instelling tussen de DAEB- en niet-DAEB-tak geclassificeerd naar
DAEB- en niet-DAEB-vastgoed. Voor de toerekening van activa, verplichtingen, baten,
lasten respectievelijk kasstromen aan deze DAEB-tak of niet-DAEB-tak is de volgende
methodiek toegepast:

o Wanneer activa, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstromen volledig
toezien op DAEB- of niet-DAEB-activiteiten, zijn deze volledig aan de DAEB-tak
respectievelijk niet-DAEB-tak toegerekend;

o Wanneer deze toezien op zowel DAEB- als niet-DAEB-activiteiten, zijn deze op
basis van een verdeelsleutel toegerekend. Deze verdeelsleutel is gebaseerd op het
aandeel DAEB-verhuureenheden ten opzichte van het aandeel niet-DAEB-
verhuureenheden;
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¢ Vorderingen, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstromen uit hoofde van
vennootschapsbelasting worden toegerekend aan de DAEB- of niet-DAEB-tak op
basis van het fiscale resultaat, met toerekening van de voordelen van de fiscale
eenheid op basis van de relatieve verdeling qua aantal verhuureenheden. Latente
belastingen voor compensabele verliezen worden opgenomen in de tak waar sprake
is van compensabele verliezen. Latente posities uit hoofde van
waarderingsverschillen tussen commercieel en fiscaal worden gealloceerd naar de

DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van de relatieve verdeling van het aantal
verhuureenheden.
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10.5 Toelichting op de balans
31-12-2018 31-12-2017

£ £
Yastgoedbelegaingen
10.5.1 DAEB vastyoed in exploitatie 163 127 181 146 061 259
1052 nigt DAER vastyoed in exploitatie 11613929 10,375 404
1053 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 11943 226 13327 13
10.5 .4 Vastgoed in onduikkeling besternd voor eigen exploitziie 544034 B1.514

187.198.370 169.828.196

10.5.1 DAEB vastgoed in exploitatie

Totaal
Vifoningen DAEB
en woon- Imtramuraal Overige rastgoed
gebouwen zorgrastgoed zaken in exploitatie
2ms
1 januari:
Boekwaarde 144 300 £55 1670.424 165 040 146 136 119
Curnulatieve sfschrijvingen 0 0 74360 74360
Totaal Boekwaarde 144 300 555 1670424 30180 146 061 252
Mlutaties:
Investeringen T gD95.468 o " 0 £.095 468
Crverboekingen
- Yerkrigingsprijs 0 0 0
- Curnulatieve afschrijvingen 0 0
Desinvesteringen
- Boekwaarde -1E20.000 0 0 -1.630.000
- Curnulatiee afschrijvingen 0 0 0 0
Drgerealiseerds waardeveranderingen i 12 400 454 0 0 12,400 454
Waardeveranderingen 0 0 0 0
Afschrijvingen 0 0 0 0
Totaal rmutaties 17 065,922 0 0 17065 922
31 decernber:
Boekwaarde 161 366 577 1670424 165040 163.202 .04
Curnulatieve afschrijvingen 0 0 -7 360 -7 B0
Totaal hoeknaarde 161.366.577 1.670.424 90.180 163.127.181
Corforrn de woninguiet is het vastgoed in exploitate gewaardeerd tegen mar khwaarde in verhuurde staat.
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Onderstaand is zin de rmutaties in 2017 fegelicht:

r

2017

1 januari
Boekwaarde

Curnulatieve afschrijvingen
Totaal Boekwaarde

Mitaties:
Investeringen
Chwerboe kingen

- YWerkrigingspris

- Curulatieve afschrijvingen
Desinvesteringen

- Boekwaarde

- Curmnulatieve sfschrijvingen
Ongerealiseerde waardeveranderingen
Waardeveranderingen
Afechrijwingen
Totaal rrutaties

31 decernber

Boekwaarde

Curnulatieve sfschrijvingen
Totaal Boekwaarde

Totaal
Vifoningen DAEB
£h Wooh- Intramuraal Overige rastyoed
gebounen zorgrastgoed zaken in exploitatie
134,705 539 1585 236 162 02 136 453 877
0 0 £6.110 £ 110
134,705 539 1585 236 965 B92 136 387 767
BE 276 0 2235 55514
0
0
-478 06 | 0 0
0 0 0 0
A BET 346 85188 0 3772534
0 0 0 0
0 0 -§.750 -§.750
4534816 | 6512 ETR
144 300 B35 1670 424 165 040 146 136113
0 0 -7 4860 -74 860
144 300 B35 1670 424 30150 146 061253
77
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Marktwaarde in verhuurde staat
De markhwaarde van het vastgoed is bepaald valgens de uitgangspurten wan het Handboek modelmatiy waarderen mar kwaarde.

Faramefars woongelagenhadean
Bij de bepaling wan de mar kiwaarde per 31 decernber 201% is gebruik gemaakt van de valgende parameters:

2019 © 2020 2021 2022 " 2023 2024 e.x.
Prijsirfiafie 2.50% 2,30% 2.20% 2,00% 2,00% 2,00%
Loonstiging 2,90% 2,80% 2,70% 2,50% 2,50% 2,50%
Bouwkostenstiging 5,90% 2,80% 2,M% 2,50% 2,50% 2,50%
Leegwaardestiging:
- Wioudenberg 5,45% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudings-
onderhoud per vhe £33 8983 £983 8983 8953 £983
Gern. mutaiie-
onderhoud per vhe £759 £759 £789 £769 £759 £789
Germ. beheer-
kosten per whe £432 £432 £432 £432 £432 £432
Gern. belastingen,
verzekeringen en
overige zakeljke
lasten per whe £474 £474 £474 £474 £474 £474
Werhuurderhefing 0,561% 0,592% 0,592% 0,593% 0,567% 0,567 %
Huurstijging
bowen prijsinfiatie 1,00% 1,20% 1,30% 0,50% 0,50% 0,50%
Huurderving, als %
wan de huursom 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Gem. mutatiekans bij
doorexploteren per vhe b B2% b B29% B A% B30 B B82% B A%
Gern. mutate kans
bij uitponden per vhe i 5,52% 6,50% 6,52% £,82% £,82% i 477%
Werkoopkosten bi
uitponden 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50%
(3ern. discorteringsvoet B,06% &,06% 6,06% &, 06% £,06% 6,06%
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Bij de bepaling wan de markiwaarde per 31 decernber 2047 is gebruik gemaakt van de volgende parameters:

£ 2018~ 2019 2020 2021 2022 023 ev.
Prijsinfiatie 1,30% 1,60% 1,70% 2,00% 2,00% 2,00%
Loonshiging 2 20% 220% 200% 250% 250% 2 50%
Boumkostenstigng 2208 200% 200% 250% 250% 2 50%
Leegwaardestjying:
- Whioudenbery 5,70% 2 0% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
- Boherpenzesl 4,25% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudings-
onderhoud per vhe £434 £834 £&a4 £&a4 £5a4 £834
Gern. mutaiie-
oncerhoud per vhe £746 £740 £746 £746 £746 £746
Gemn. heheer-
kasten per whe £424 £424 £424 £424 £424 £424
Gern. belastingen,
verzekeringen en
overige zakeljke
lasten per vhe £474 £474 £474 £474 £474 £474
Werhuurderhefing 0,531% 0,531% 0,592% 0,592% 0,593% 0,567%
Huurstijging
bower prijsinfiate 1,00% 0,50% 0,60 % 0,30% 0,30% 0,30%
Huurderving, als %
wan de huursom 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Gem. mutatiekans bij
doorexploteren per wvhe k BEY k BESG B BE%Y B BRYG B BRY B EB%
Gern. mutate kans
bij uitponden per vhe 757 £ BESS £ eSS £ BESS £ BEYG 4.356%
Werkoopkosten bi
uitpanden £3518 £3518 £3813 £3813 £3518 £3513
(3em. disconteringswoet £ 055G £ [E%S £ 065G £, 0BG £, 0E% £ (6%

In het doorexploteerscenario wordt verondersteld dat de huur bij huren onder de liberalisaiegrens bij mutstie wordt sangepast naar de
rrar kthuur of de lagere masximale huar op grond van het woningwaarderingsstelsel.

Indien de maxirmale huur hoger is dan de lberalisaiegrens, is de nieuwe huur de rmarkthuur, Yoor splitsingskosten is een narm
gehanteerd van £ 51% per fe splitsen eenheid. De averdracht=kosten, bestaande uit overdrachtshelasing alsmede notaris- en
registratiekosten, hedragen 3% van de herekende waarde van een verhuureenheid.

De markhwaarde is opgesteld met hehulp van FWP versie 613,
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Faramefars inframuraal vasfypoad
Bij de bepaling wan de mar kiwaarde per 31 decernber 2015 is gebruik gemaakt van de valgende parameters:

i 2019~ 2020 21 2022 2023 2024 e.x.
r r r r r r
Prijsirfiafie 2.50% 2,30% 2,20% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudings-
F
onderhoud per vhe £734 £734 £734 £734 €734 £734
Gem. mutaie-
r r r r r r
onderhoud per vhe £921 £421 £421 £921 £921 £421
F F F r r La
Mlar keding £1503 £1.503 £1.503 £1.503 £1503 £1.503
Gemn. heheer-
r r r r r r
kosten per whe EX6E £068 £068 £063 £06E £068
Gern. belastingen,
verzekeringen en
overige zakelijke lasten
r
als % wan WiDZ per vhe 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,256% 0,25%
F F r r La
(3ern. disconteringsvoet 5.21% §21% §21% £21% §21% §21%

De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede nataris- en registraiiekosten, bedragen 7% van de berekende
wiaarde wan een verhudreenheid.

Die taxatie is uitvoerd door MYGM een onathankelijke enter zake deskundige externe taxateur, ingeschrewen hij het Mederlands Register
Wastyoed Taxateurs (MEAVT — v nrvtnl). Fo Albers BT voerde de taxatie ut, WS Kalverla MSc MSRE MRICS RT confraleerde.

Het intramuraal vastyoed is gewwaardeerd tegen de mar kiwaarde wvolgens het Handboek modelnaty waarderen mar kiwaarde
et toepassing wan de fullversie. By toepassing van de fullversie kan de taxateur aanpassingen in bepaalde pararneters (vriheids-
graden] toepassen ten opzichte van de basisversie. Woor het intrarnuraal vastgoed zijn de volgende vriheidsgraden geharteerd:

Onderdeel Toelichting

Mlar kthwur Het befreft een wooncormples: (nramurale zorg) woor rmensen met een verstandelijke beper king.
Er zijn 14 apparermerntzn aanwezig met sigen voorzieningen en 2 gezarmenlijke woonkarners
met keuken en kantoorruirnte. Deze 2 ruimtes kunnen wrij eenvoudig omgebouwd worden tot een
zeffstandige wooneenheid. Er is een it aanwezig.

Wergoeding woor zowel het werbliff thet wonen) als het vastyoed geschiedt middels een
indicatiesteling. Aan de hand van deze indicatie hebben clienten recht op een wergoeding
conform het Z7P stelsel. De NHC (Marmatieve Huisvestingscomponert) is een onderdeel van
deze vergoeding. De MHC zal op korte termijn werdwijnen en zal opgaan in een infegrale
vergoeding. De vergoeding zal steeds meer mar kiconform en wergelijkbaar zin met de reguliere
uwoningrnar k. Aangezien de exacte zzp indicaties niet bekend is, rekenttaxateur rmet een
gemiddelde MHC vergoeding van 23 ,-- per dag per client.

Dit resuttzert in een huur wan ca. 700,-- per apparement incl. de gezamenlijke ruirmtes en
verkeersruimtes. Hetis de vraag of op het moment dat de MHC vergoeding wordt losgelaten een
dergelijke huur voor de clierten maarvoor ot object geschiktis nog wel haalbaar is. Daarnaast i
het in het kader van de extramuralisering wvan de zorg wan belang dat de huurpriis van dergelijke
zargappartzmenten in lijn ligt rmet de mar khuur welicht met een kleine apslag woor de
FanWEZIge ¥OOrZieningen.

Een mar kthuur van 700 euro wordt niet haalbaar geacht in de reguliere rmarkt. Een mar khour
wan 625- 650, athankelijk wan welk apparternent en wel of geen buitenruimte wordt wel haalbaar
geacht. Alhoewel de apparternerten prima geschikt zin om regulier t2 verhuren worct deze
mogelijkheid beperkt door de maatschappeljke besetrming die op het object rust.

Een huursorm wan 105.000,-- wordt mar kiconform geacht. Dit karmt overeen met circa 8% eura
per m2 en 525 euro per apparternent per raand. De rnar lhuur is niet gewijzigd Lo, 2047

.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2018 80



Onderdeel

Toelichting

Disconterinsgvoet

De disconteringsvoetis verlaagd in verband met het algeheel verbeterde marktbeeld.

Leegwaarde per appartementvan ca. 55 m2 gbo wordtingeschat op circa EUR 150,000.

Hierbij wordt wel uitgegaan van een reguliere woonbestemming, waar thans nog geen sprake van is.
Daarnaastis er potente om 4 extra appartementen van vergelijkbare oppervlakte te realiseren in huidige
gemeenschappelike ruimte. De oufput (BAR k.k.) op basis van huuropbrengst ligt nu goed in lin met
bekende referenties waarbij ook rekening gehouden wordt met de potentie die er is qua marthuur.

Onderhoud

Als referentie is aangehouden woningtype 27. Er is gekozen voor een wat luxer complex als
referentie vooor de inschating van de onderhoudskosten te gebruiken aangezien er ook
gezamenlike ruimtes inbegrepen zijn. De fotale onderhoudskosten zijn bepaald per woning
(14x). De onderhoudskosten zij met 2% geindexeerd to.v. 2017.

M arkthuurstjging

De markthuurprijsstiging voor (inframurale) wooneenheden is gelik gesteld aan het
inflatiescenario.

Exit Yield

Er is gekozen om de eindwaarde middels een exityield vast te stellen aangezien dit beter
foefsbaar is aan de markt en een duidelike correlatie heett met de rendementseis in jaar o.

In 2018 is er geen nieuwe taxatie uitgevoerd.

Analyse marktwaarde 2017-2018 DAEB

Markiwaarde in verhuurde staat 2017
Markiwaarde in verhuurde staat 2018
Verschil

Gevolgen van aanpassingen van beleidsparameters en uitgangspunten:
Voorraadmutaties

verkoop

Aankoop

verkoopvoorraad weer in verhuur

Mutatie Objectgegevens

contracthuur en Leegstand

mutatie potentéle huur (markt en maximaal redelike huur)
WOZ-waarde

mutatiekans

M utatie waarderingsparameters
inflatiecijfers

disconteringsvoet

overige sfijgingsfactoren (leegwaarde, markthuur en boveninflatoire huurverhoging)
(achterstallig) Onderhoud
mutatieonderhoud

splitsings- en verkoopkosten
beheerkosten

belastingen en verzekeringen
verhuurderhefing
exploitatieverpliching

De grootste wijziging van de markiwaarde wordt veroorzaakt door de lagere disconterinsgvoet die volgens het handboek wordt
voorgeschreven. De stappen zijn één voor één doorgenomen en de verschillen staan hierboven opgenomen.
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146.061.259

163.037.001

16.975.742

-1.732.373
5.272.895
0

2.007.973
-1.685.395
463.234
595.217

1.492.457
7.938.926
4.655.077
-181.790
-1.292.231
-1.429.902
-158.686
488.944
651.161

-109.765

16.975.742

81



Afschrijringsmethode en -termijnen
Als gevaly wan de waardering tegen mar kiwaarde in verhuurde staat vinct er geen afschrijving reer plagts.
De overige zaken maken onderdeel utt van de servicekosten en bljven gewsaardeerd op historische kostprijs minus afschrijving Jineair).

Verhoop woningen in exploitatie
De planning is orm in de kamende jaren geen waningen meer uit de
voorraad fe werkopen.

Zekerheden
Er zijn geen actva als zekerheid gesteld voor de verstrekle leningen.

Verzekering

De vastes activa zijn verzekerd woor brand-, blikserm-, onfplofing-, storm- en vliegigschade. Alle woningen

en garages zijn verzekerd zonder apname wan een wverzekerd bedrag. In gewval van schade zal de verzekeraar
reen beroep doen op onderverzekering.

VIOZ-wraarde
De WOZ-waarde wvan de onroerende goederen in explotate bedraagt € 214,3 milioen fwaardepeidatum 01-01-2018).
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10.5.2 niet DAEB vastygoed in exploitatie

r

2018

1 januari:

Boekwaarde

Curnulatieve afschrijvingen
Totaal Boekwaarde

flltaties:
Investeringen
Cwverboekingen

- Werkrijgingsprijs

- Curmnulatieve sfschrijvingen
Desinvesteringen

- Boekwaarde

- Curulatieve afschrijvingen
Ongerealiseerde waardeveranderingen
Waardeveranderingen
Afschrijwingen
Totaal rmutaties

31 decernber:
Bozkwaarde

Curnulatieve afschrijvingen
Boekwaarden

Carform de wioningwet is het vastyoed in explotaie gewaardeerd egen markiwaarde in verhuurde stast.

Totaal
Vifoningen niet DAEB
en Moon- Parkeer Bedrijfs rastgoed
gehoumen voorzieningen onroerend goed | in exploitatie
F.473. 134 713 BoE 1185554 10,375 404
0 0 0 0
F.473. 134 713 BoE 1185554 10,375 404
0 0 0 0
0
0
0 0 0 0
0 0 0 0
1308 216 -f2 591 0 1.235.525
0 0 0 0
0 0 0 0
1308 216 -2 591 0 1.235.525
47EF A0 AN 965 1.185 554 11613923
0 0 0 0
9.787.410 640.965 1.185.554 11.613.929
83
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"Onderstaand i zijh de mutaties in 2017 toegelicht:

r

2017

1 januari:
Boekwaarde

Curnulatieve afschrijvingen
Totaal Boekwaarde

Mltaties 2017
Investeringen
Chwerboe kingen

- YWerkrigingspris

- Curulatieve afschrijvingen
Desinvesteringen

- Boekwaarde

- Curmnulatieve sfschrijvingen
Ongerealiseerde waardeverandering
Waardeveranderingen
Afechrijwingen
Totaal rrutaties

31 decernber:
Boekwaarde

Curnulatieve sfschrijvingen
Totaal Boekwaarde

Totaal
Vifoningen niet DAEB
£h Wooh- Parheer Bedrijfs rastyoed
gebounen voorzieningen onroerend goed  in exploitatie
T 950 454 BA1 BE 1131613 9763139
0 0 0 1
T 950 454 BA1 BE 1131613 9763139
0 0 0 0
=207 051 | 0 -207 051
0 0 0 0
705 731 B2 530 53935 B22 318
0 0 0 0
0 0 0 1
435 740 B2 530 53935 615265
5473194 713636 1,185 554 0375 404
0 0 0 0
3.479.194 713.636 1.185.554 10.378.404
84
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Marktwaarde in verhuurde staat
De markhwaarde van het vastgoed is bepaald valgens de uitgangspurten wan het Handboek modelmatiy waarderen mar kwaarde.

Faramefars woongelegenhaden
Hiervoor zin dezeffde germiddelde normen van toepassing als bij het DAEE vasigoed in exploitaie. Dit geldt voor zowel de
rnar kiwaarde per 31 decernber 2017 als 31 decermber 2044,

Faramefars pakeensoozieningan
Bij de bepaling wan de mar kiwaarde per 31 decernber 2013 is gebruik gemaakt van de valgende parameters:

019 2020 © 2021 02 " 2023 WM e.x.
Prijsinfiati g 250% 230% 200% 200% 200% 2 00%
Instandhoudings-
onderhoud per vhe B166 £166 166 #166 g#166 £166
MWutatieonderhoud
per vhe £0 £0 £0 £0 0 £0
Nlar kefing £0 £0 £0 0 0 £0
Beheer kasten per vhe £37 £37 £37 £37 £37 £37
Gem. belastingen,
verzekeringen en
overige zakelijke lasten
als % van WOZ per vhe 0.24% 0.24% 0.24% 0.24% 0.24% 0.24%
Discarteringsvoet 6.39% 6,39% 6,39% 6:39% 6,39% 6,39%

Bij de bepaling wan de markiwaarde per 31 decernber 2017 is gebruik gemaakt van de valgende parameters:

2013 2019 2020 2021 2022 2023 e.v.
Prijginfatie 1,30% 1,60% 1,70% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudings-
anderhoud per whe £157 £157 £157 £157 £157 £157
Mutatieonderhaud
per vhe £0 £0 £0 £0 £0 £0
Mlar keding £0 £0 £0 £0 £0 £0
Beheer kosten per vhe £36 £36 £36 £36 £36 £36
Gem. belastingen,
verzekeringen en
overige zakeljke lasten
als % wan WOZ per vhe 0,26% 0,25% 0,256% 0,25% 0,25% 0,256%
Discorteringswost B, 43% B, 49% &, 49% &, 49% £, 49% &, 49%

YWoor spltsingskosten is een norm gehanteerd van £ 512 per te splitsen eenheid. De ver koopkosten bedragen € 518 per verhuureenheid.
De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede nataris- en registratiekosten, bedragen 7% wvan de berekende waarde
wvan een werhuureenheid.
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Omdat Vallei Wonen geen taxateur kon krijgen, zijn in 2018 geen taxaties uitgevoerd. De laatste zijn

van 2017.

Farameters badrifemakyg onroarand goad

Bij de bepaling wan de mar kiwaarde per 31 decernber 201% is gebruik gemaakt van de valgende parameters:

Prijsirflaie
Instandhoudings-
onderhoud per vhe
Mutatieonderhaud

per vhe

Ilar keting

Beheer kosten per vhe
Gem. belastingen,
werzekeringen en
overige zakeljke lasten

als % wan WOZ per vhe i

Discorteringswoet

i 019 2020 021 022 2023 W24 e.r.
130% 150% 170% 2 00% 3 00% 2 00%
£1524 £1524 £1524 £1524 #1524 £1524

i £ 303 £ 303 £ 303 £2303 £ 303 £ 303

r
£ 719 £ 719 £2719 £2719 £ 719 £2719
£570 £570 £570 £570 £570 £570

0.30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30%
700-7 75% 700-7 75% 7,00-7,75% 700-7,75% £00-7,75% 7,00-7,75%

De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratie kosten, bedragen 7% van de berekende
uiaarde wvan een werhuureenheid.

Het bedrifsmatiy onroerend vasigoed is gewaardeerd tegen de mar kwaarde wolgens het Handboek modelmatig waarderen mar kiwaarde
mettoepassing wan de fullversie. Bij toepassing van de fullversie kan de taxateur aanpassingen in bepaalde parameters (vriheids-
graden) toepassen ten opzichte wan de basisversie. Yoor het infrarnuraal wastyoed zijn de valgende wriheidsgraden geharteerd:

Kersentuin 34 en 35
Onderdeel Toelichting
Mlar kthuur De markthuur is niet gewijzigd to v, de vorige taxaie. Conform
transacties van prakijkruimtes welke ook te gebruiken is als kartoorruirmte. De mar khuur is
respecievelik op 30 en 35 euro ingeschat.
Disconternsguoet  |Het huurcontract wan de grootste huurder is voorjdig opengebraken. Contracthuur is verlaagd,
maar de expiraiedaturn is 2025 ipw 2020, Daarnaast staat de ruirnte van &7 m2 vvo nietlanger leeg en
is deze woor & jaar verhuurd. Het risicoprofiel is gunstig gewijzigd wat resutteertin lagere DY
Onderhoud Als referertie is gekozen wvoor kantoortype 24. De kardoor kosten zijn met 2% geindexeerd tow. 2017,
Mlar khuurstiging — [Aangenarmen wordt dat de markthuur evenredig stigt met de geprognoiiseerde infate.
Exit ield Er is gekozen om de eindwaarde middels een ext vield vastte stellen aangezien dit beter
toetshaar is aan de markt en een duidelijke correlatie heeft met de rendernentsels in jaar o.
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Schans 27 en 28

Onderdeel Toelichting
Mlar kthuur De markthuur is aangepast naar mar koorforme hoogte sfyaand op bekende referente
transacties van prakijkruimtes welke ook te gebruiken is als kartoorruirmte. De mar khuur is
respecievelik op 35 en 100 euro ingeschat. Dit houdt een verhoging intoaw. 2047 van 5 euro per meter.
Disconternsguoet De disconteringsvaoet is door taxatewr verlaagd ten apzicht wan de vorige taxatie vanwege het
algemeen verbeterde rmarkbeeld.
Onderhoud Als referertie is aangehouden kartoortype ¥ +c.v. en mechanische afzuiging. Referentie is niet geheel passend,
rnaar er is geen hetere referentie heschikbaar . De onderhoudskosten zin met 2% geindexeerd to.w. 2017,
Onderdeel Toelichting
Mlar khuurstjging | Aangenormen wordt dat de rmarkthuor evenredig stjgt ret de geprognotiseerde inflaie.
Exit ield Er is gekozen om de sindwaarde middels een et vield vastte stellen aangezien dit beter
toetsbaar is aan de markt en een duideljke correlatie hestt met de rendernentseis in jaar o.
Prinzes Beatrixctrast 362
Onderdeel Toelichting
Mlar kthwur Bij de hepaling wan de rmarkhuur is taxateur utgegaan van een markthuor wan 80 eura pin2
voor e begane grond en 20 euro perin2 woor de verdieping. taxateur gaat ervan uit dat de
verdieping eigenlijk enkel te gebruiken is als opslagruimte. Ditis gelijk aan 2017
Disconternsgwoet (De disconteringsvoet is door taxateur verlaagd ten opzicht wan de vorige taxatie vanwege het
algemeen verbeterde rmar kbeeld.
Onderhoud Er is geen vergelijkbaar type als referentie voorhanden. Taxateur heeft de onhoudskosten in 2016 per
2 bvo ingeschat op 5, per m2 welke overeenkarnst met de opegewven onderhouds kosten
volgens de basisversie van het Handboek. De onderhoudslasten zin et 2% geindexeerd.
Mlar khuurstiging — [Aangenarmen wordt dat de markthuur evenredig stijgt met de geprognaiiseerde irfaie.
Exit ield Er is gekozen om de eindwaarde middels een ext vield vastte stellen aangezien dit beter

toetshaar is aan de markt en een duideljke correlatie heeft met de rendernentsels in jaar o.
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Anaivse markivaarde 204 7-2018 pref DAFS

War khwzarde in verhuurde stast 2017
Mlar kiwaarde in verhuurde staat 2018
Yarschil

Gevolgen wan aanpassingen wan beleidspararneters en utgangspuntan:

Woorraadrutates
wer koopyoorraad weer in wverhuur

Mutatie Ohbjectyegevens

contracthuur en Leegstand

rnutatie poteriigle huur mar k- en maximaal redelijke huur)
WO Zwaarde

leeomaarde

mutsiekans

Iutatie waarderingsparameters
inflatiecijfiers
disconteringsvoet

overige stigingsfactoren (eeguaarde, markthuur en boveninfiatoire huurverhoging)

(achterstalig) Onderhoud
mutsieonderhaud

spltsings- en verkoopkosten
beheerkosten

belasingen en verzekeringen

De grootste wijziging wan de markiwaarde wordt weroorzaakt door de lagere disconteringsgwoet en de mutaiekans die volgens het

handboek worden voorgeschreven.

YWOZ-naarde

Die WO Z-waarde wan de onroerende goederen in explottaie bedraagt € 12,6 miljoen (waardepeildatrn 04-04-2013).
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Beleidswaarde

In de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving heeft Richtlijn 645 betrekking op de jaarverslaggeving vanToegelaten
Instellingen (hierna 'woningcorporaties'). In 2018 alsmede recent in 2019 zijn bepalingen van Richtlijn 645 aangepast.
Daarmee is de bedrijfswaarde komen te vervallen en doet de beleidswaarde haar intrede.

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvioed door de ontwikkeling van de marktwaarde in verhuurde
staat welke hiervoor is toegelicht, omdat de beleidswaarde de marktwaarde als vertrekpunt neemt.

De beleidswaarde vormt een onderdeel van het Verticaal toezichtsmodel van de Aw en WSW. Het jaar 2019 is een
overgangsjaar naar een definitief normenkader. De uitkomsten van de beleidswaarde in het [jaarverslag 2018 van alle
corporaties zal voor de Aw en WSW als input dienen om een definitieve sectornorm voor LTV en solvabiliteit vast te
stellen. WSW en de Aw hebben aangegeven dat gedurende 2019 de voorlopige norm voor de LTV 75% blijft en voor
de solvabiliteit 20%. Bovendien is er een overgangsregime van Aw en WSW van toepassing voor het proces van
borging dat de borgingsruimte gedurende dit overgangsjaar bepaald. De borgingsruimte wordt in deze overgangsfase
dan ook 0.b.v. een bredere analyse van de financié€le positie van de individuele corporatie bepaald.

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse oordelen en schattingen. Dit is inherent aan het
toepassen van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder is dit van toepassing op de bepaling van de
marktwaarde en de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed (terug te
vinden in de marktwaarde en beleidswaarde}, is geen exacte wetenschap en tevens betreft dit de grootste
schattingspost waar het bestuur een inschatting over moet maken voor de jaarrekening.

De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde in verhuurde staat waarbij er in het kader van de
beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer aansluiting wordt gezocht bij het beleid van de corporatie in
plaats van de uitgangspunten in de markt. Met deze toelichting wordt nadere duiding

gegeven aan het deel van de waarde van het vastgoed en dus van het corresponderende deel van het
vermogen dat als gevolg van het beleid van de woningcorporatie niet of pas op zeer lange termijn kan

worden gerealiseerd.

Overeenkomstig de regelgeving is geen vergelijkend cijfer ultimo 2017 bepaald, reden waarom in het

overgangsjaar 2018 geen ontwikkeling in de beleidswaarde kan worden toegelicht. Op basis van ervaringen uit dit
boekjaar kan de externe toezichthouder besluiten nadere invulling te geven aan het begrip beleidswaarde. Mogelijke
onzekerheden in de uitgangspunten die samenhangen met de verdere ontwikkeling van dit waardebegrip kunnen
leiden tot aanpassingen in de beleidswaarde in komende perioden, onder meer samenhangend met:

e Aanpassing van de huurstijgingsparameter: bij bepaling van de beleidswaarde is de (bij mutatie van de
woning te realiseren) markthuur aangepast naar de streefhuur. Deze is gebaseerd op een schatting door
Vallei Wonen van de nieuwe huur bij mutatie mede rekening houdend met wettelijke bepalingen zoals
passend toewijzen, prestatieafspraken en afspraken met de huurdersvereniging over huursomstijging en de
huursom. In de praktijk kan de huurstijging, de streefhuur en de huursom afwijken van de uitgangspunten in
de beleidswaarde vanwege onder andere afwijkingen in de mutatiegraad en de dan geldende kaders voor het
passend toewijzen en het huursombeleid.

o Bepaling van de toegepaste disconteringsvoet, welke ultimo 2018 in de beleidswaardebepaling gelijk is aan
de in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2018 opgenomen disconteringsvoet voor het type
vastgoedbezit en regio waarin Vallei Wonen actief is. In theorie kan een lager risicoprofiel worden
verondersteld in de beleidswaarde door inrekenen van een lagere huur (betaalbaarheid) en hogere kwaliteit
(onderhoud). Doordat de disconteringsvoet bij doorexploitatie meer betekenis heeft gekregen krijgt de
bepaling van deze disconteringsvoet meer aandacht. Het is denkbaar dat hierdoor de disconteringsvoet de
komende jaren nog een ontwikkeling gaat doormaken.

o Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van onderhoudskosten versus investeringen en/of
toerekening van niet direct vastgoedgerelateerde bedrijfslasten.

o Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van beheerskosten.

Het bestuur van Vallei Wonen heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen dat bij
ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze schatting ligt in lijn met het verschil tussen
de beleidswaarde van het DAEB-bezit - en het niet DAEB bezit in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde staat van
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dit bezit en bedraagt circa € 84 miljoen. Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2018 bestaat
uit de volgende onderdelen:

Verloop Beleidswaarde Niet

(x €1.000) DAEB DAEB Totaal
Marktwaarde 163.037 11.614 174.651
Afslag beschikbaarheid -11.937 -1.046 -12.984
Afslag betaalbaarheid -56.110 -2.020 -58.131
Afslag kwaliteit -6.849 -191 -7.040
Afslag beheer -5.842 -32 -5.874
Beleidswaarde 82.298 8.325 90.623

Dit impliceert dat circa 61% van het totale eigen vermogen niet of eerst op zeer lange termijn
realiseerbaar is. Gezien de volatiliteit van (met name) de beleidswaarde, is dit aan fluctuaties

onderhevig.

Sensitiviteitsanalyse

Voor de bepaling van de beleidswaarde zijn de voornaamste uitgangspunten (gemiddeld per woning teruggerekend)
als volgt:

Uitgangspunt voor: 2018

Streefhuur per maand € 635 per woning
Lasten onderhoud per jaar € 1.536 per woning
Lasten beheer per jaar € 1.031 per woning
Verhuurderheffing per jaar € 1.054 per woning

In de beheer norm is geen rekening gehouden met de saneringsheffing.

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

Mutatie t.o.v. Effect op de
Effect op de beleidswaarde: uitganspunt beleidswaarde
Streefhuur per maand € 25 hoger € 3,1 miljoen hoger
Lasten onderhoud per jaar € 100 hoger € 1,3 miljoen lager
Lasten beheer per jaar € 100 hoger € 3,2 miljoen lager

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in ontwikkeling is.
Verdere ontwikkeling van dit waardebegrip door de Aw en WSW zal kunnen leiden tot aanpassingen in
de beleidswaarde in komende perioden, denk aan de nadere aanscherping van het begrip onderhoud /

verbetering en beheerlasten.
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31-12-2018 -12-2017
10.5.3 Onroerende zaken vetkocht onder roornaarden

Saldao 1 januari: T f3ar0i8 23411813
Mlutaties:

YWerwallen terugkoop werplichting -2 060 623 -0 241 586
Terugkoop 382 32 -1.508.580
Werkaop 38925 1.118.300
IWlutstie herwaardering 930 537 G
Totaal rmutaties -1.413.793 -10.054 600
Galdo 31 decernber: 11.913.226 13.327.019

Utirno 2018 is het aantal woningen ver kocht onder voorwaarden ob v fnancieringstransacie &1 2017 73)

rll].ﬁ.il Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Vfoningen
eh noon-
geboumen
1 januar: 61514
Mltaties:
Imresteringen 482520
Cwverboeking wan vastgoed in orbwikkeling besternd woor ver koop 0
Afyeboekt vaorzieningen onrendabele investeringen en herstruchureringen 0
Owerhoeking naar onroerende zaken in exploitaie 0
Totaal mutaties 452 520
31 decernber: 544.034
Overhoeking Ten laste van Overboeking
vastgoed roorziening haar
Saldo hestemd roor onrendabele rastyoed Saldo
L
H-1z22017 Inresteringen verkoop investeringen  in exploitatie 3122018
r r
Plan Jan Ligtharschaol 44577 452 520 0 0 0 S32.097
r
Plan vergunninghouders 11.937 0 0 0 0 11937
F
61.514 482.520 0 0 0 §44.034
Bij de waardering is rekening gehouden met een woorziening onrendabel investering van € 152 648
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Materigle wvaste activa

105 5 Materigle waste actva ten dienste van de exploitatie

10.5.5 Materile vaste activa ten dienste van de exploitatie

1 januar:
Werkrijgingsprizen
Curnulatiewe sfschrijvingen
Boekwaarden

Mlutaties:
Investeringen
Cwerhoekingen

- historische kostprijs

- curnulatiene afschrijvingen
Desirvesteringen

- historische kostprijs

- curnulatiene afschrijvingen
Waardeveranderingen
Afschrijvingen
Totaal mutaties

31 decernber:
Werkrijgingsprizen
Curnulatiewe sfschrijvingen
Boekwaarden

Afschrijringsmethode en -termijnen

Alle rateriéle vaste activa ten dienste van de exploitaie worden lineair

afgeschreven. Op grond wardt nist sfyeschreven.

De afschrijvingsterminen bedragen respectewveljk voar:

Kartoorpand
[mwertarissen
Wervoerrniddelen

Harchware autornatisering (ha 2008)

Sofuare

Verzekering

het kartoor is verzekerd woor een totsalbedrag wan € 3.900.000.

YWOZ-raarde

830832 465640
Inventaris!
Kantoomand Opslagruinte  automatisering ~ Beddjfsauto's Totaal
741.811 5540 258136 23716 1.058.203
L
-10.353 475 165018 -7 716G -193 563
731.458 5.064 123118 £.000 E65.640
L4
0 0 2353 0 2353
0 0 0
0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
-3.484 -153 -2V 458 0 371
-3.484 -153 -26.105 0 34745
741.811 5540 240 483 23716 1.061.556
-19.837 535 -192 476 -7 716G -230 664
721.974 4.905 98.013 6.000 $30.892
F
ol jaar
F .
10 jaar
L4
5 jaar
F
1055 jaar
F
055 Jaar
Het kantoar wan Wallel Wonen rmaakt onderdeel Uit van het gebouw De Schans. De bedrifsunts van dit gebouwn, waaronder
De overige onroerende en roerende zaken fen dienste van de exploitstie zin ulirmo boekjaar voor £ 400 000 verzekerd.
De spechicate van de verzekeringen van de overige onroerende en roerende zaken ten dienste van de explotatie is als volgt:
Die WO Z-waarde wvan de onroerende zaken ten dienste van de exploitatie is € 415,000 waardepeildaturn 01-01-2018],
92
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31-12-2018 31-12-2017
Financiéle vaste activa

10.5.6 Deelnemingen 39.554 1.236
10.5.7 Latente belastngvordering 162.734 173.012
Totaal 202.288 174.248

10.5.6 Deelnemingen

Deelneming Vallei Wonen Holding BV

Saldo 1 januari: 0 0
Mutaties:

Investeringen 0 0
Resultaat 101.680 -743.555
Voorziening negatieve waarde deelneming -63.362 743.555
Totaal mutates 38.318 0
Saldo 31 december: 38.318 0

In 2010 zijn Vallei Wonen Energie BV en Vallei Wonen Holding BV opgericht Vallei Wonen Energie BV is op 9 november 2018
verkochtaan Eteck Warmte Holding BV. Vallei Wonen Energie BV was een 100% dochter van Vallei Wonen Holding BV welke op haar beurt
weer 100% dochter is van Vallei Wonen. Voor de toelichting verwijzen wij verder naar de 'Voorziening negatieve waarde deelnemingen'.

Deelneming Woningnet N.V.

Saldo 1 januari: 1.236 1.236
Mutaties:

Investeringen 0 0
Resultaat 0 0
Totaal mutaties 0 0
Saldo 31 december: 1.236 1.236

Er zjjn eind 2018 100 aandelen in bezitvan Woningnet NV. Ditis minder dan 1% van de uitstaande aandelen
Woningnet N.V. te Weesp levert het woonruimteverdeelsysteem waarin Vallei Wonen sinds eind 2014 deelneemt
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10.5.7 Latente belastingvordering
Het verloop van de post belastinglatenties is als volgt

Saldo 1 januari: 173.012 23.325

M utaties:

- latentie disagio leningen 0 -10.526

- latente markiwaarde 0 -12.799

- latentie afschrijvingspotentieel -10.278 173.012
-10.278 149.687

Saldo 31 december: 162.734 173.012

Actieve latentie in verband met waarderingsverschil leningportefeuille
Er is een commercieel fiscaal verschil in de waardering van leningen. Dit verschil wordt jaarlijks kleiner, ten laste van de postrente
in de fiscale jaarrekening. Ulimo 2018 resteert er geen verschil meer, zodat de latentie dan eveneens nihil is.

Actieve latentie inzake marktwaarde

Het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie wordt fiscaal niet op markiwaarde gewaardeerd. Hierdoor ontstaateen
commercieel-fiscaal verschil in waardering. Dit verschil in waardering wordt gerealiseerd in de vorm van een lagere of hogere fiscale
boekwinst van woningen bij toekomstige verkoop. Op dat moment leidt de realisatie tot een afwikende fiscale boekwinstin vergelijking
met de boekwinstvolgens de commerciéle jaarrekening. Er is een inschating gemaakt van het aantal woningen dat binnen afzienbare
fijd wordt verkocht Vanaf 2018 zijn dit 0 woningen. Nu realisatie van het waarderingsverschil niet wordt verwacht de komende tien jaar,
bedraagt de latentie ulimo 2017 nihil.

Actieve latentie inzake marktwaarde

Op basis van de regelgeving wordt er in de werkgroep voor de jaarverslaggeving vanuitgegaan datvoor de fiscale afschrijvingsruimte
een actieve belastinglatentie moet worden gevormd. De afschrijvingsruimte ziet op woningen waarvan de fiscale boekwaarde hoger ligt
dan de WOZ waarde en die daarom in principe afgeschreven kunnen worden. Er is een inschating gemaakt van de afschrijvingen voor
de komende ten jaar. Op basis daarvan is de latente berekend.
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31-12-2018 31-12-2017

Voorraden

10.5.8 Vastgoed bestemd voor verkoop 233.247 0
233.247 0

10.5.8 Vastgoed bestemd voor verkoop

Saldo 1 januari: 0 1.225.993

M utaties:

Investeringen 233.247 1.867.596

Boekwaarde verkoopresultaat 0 -3.093.589

Totaal mutaties 233.247 -1.225.993

Saldo 31 december: 233.247 0

31-12-2018 31-12-2017
Vorderingen met looptijd korter dan een jaar

10.5.9 Huurdebiteuren 8.940 20.040
10.5.10 Belastingen, premies sociale verzekeringen en pensioenen 0 388.236
10.5.11, Overige vorderingen 96.036 897.441
10.5.12 Overlopende activa 39.688 13.044

144.664 1.318.761
10.5.9 Huurdebiteuren

De huurdebiteuren kunnen als volgt naar fjdsduur en aantal huurders worden gespecificeerd:

Aantal huurders Huurachterstand

Periode 31-12-2018 31-12-2017 31-12-2018 31-12-2017

<1 maand 52 58 18.583 25.617
1 tot 2 maanden 8 14 7.638 16.955
2 fot 3 maanden 9 8 14.906 15.583
>= 3 maanden 19 7 52.204 35.469
Totaal 88 87 93.331 93.624
Huurachterstand vertrokken bewoners 0 8.223
Voorziening dubieuze debiteuren -84.391 -81.807
Totaal 8.940 20.040

De huurachterstanden bedragen ulimo boekjaar 1,18% (2017 : 1,29%) van de brufojaarhuur.
De huurachterstanden van de actieve contracten bedragen ulimo boekjaar 1,18% (2017 : 1,19%) van de brutojaarhuur.
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H-12-2018 422017
105.10 Belastingen, premies sociale verzekeringen en pensioenen
Ornzethelastng 0 14294
Wennootschapshelasting 0 373942
0 383.236

ﬁl].ﬁ.11, Overige vorderingen
Diverse debiteuren 17 007 5534
Te werrekenen Yallei Wionen 0 6 A6
Rekening courart YWalls Wionen Holding BY i &0 244 78101
Rekening courant Yallei Wonen Energie BY 0 T30 225
Woorziening dubieuze debiteuren -1515 -5 BES

96.036 397.401
De diverse debiteuren betrefien vorderingen niet zijnde huurvorderingen. Het gast bijvoorbeeld orn te betalen mutstie kosten,
vorderingen in het kader van onze dienstverlening.

$1-12-2018 1122017

1052 Ovedopende activa
Te werrekenen kosten wereniging wan eigenaars 246 149
Cwverige owerlopende activa 39442 12595

39.683 13.044
10.5.13 Liguicde middelen
Direct opvraaghaar:
Kas 34 1175
Rahabank 1.215.501 B35 778
Totaal 1.216.795 6.366.953

Bij de Fabobank zijn drie rekeningen afgesloten. Een rekening courant en tiee doelreserveren rekeningen.

Het rentepercertage op de rekening-courant bij de Rabobank is gebaseerd op de éénmaands Euribar -0,2% en bedroeg ulirmo
2018 0,0%. Het rertepercertage op de doelreseweren rekeningen bedroeg ulirno 2048 0,0%. De krediefaciitet bi de Rabohank

bedraagt £ 453 7E0.
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Eigen Vermogen

105 .14 Herwaarderingsreserves
10.5.15 Owerige reserves
10516 Resuttaat hoekjaar

105.14 Herwaarderingsreserres
1. Henwaarderingsreserve rmar kiwaarde in verhuurde staat
2. Henwaarderingsreserve WO

r . .
1. Herwaarderingsresere rar kiwaarde inverhuurde staat
Saldo 1 januari:

Mlutaties:
Mlutatie door henwaardering
Realisate ver koop

Saldo 3 decernber:

F2. Herwaarderingsreserve YO
Saldo 1 januari:

Mlutates:

Mlutatie lopend jaar

aldo 31 december:
105.15 Overige reserves

1. Yerenigingsreserve
2. Dwerige reserves

.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2018

31-12-2018 3122017
37.241.440 EHT2E10
24264 140 27271504
15232 762 12658166

136.735.332 121.502.580
34397 265 9022520
2244475 2550050
97.241.440 31.572.610
73022520 70303 B06

15374745 §377.003
0 -255 289
15974745 51153914
94.997.265 79.022.520
2.550.030 2459770
-305.315 0320
-305.315 0320
2.244.175 2.550.090
0 3335

24264 140 2779369
24.261.140 27.271.804
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1. Werenigingsreserve

Saldo 1 januari: 31935 32182
Jaarresuttaat warig jaar 398 =247
Cwergang naar sichting -91.537 0
Galdo 31 december: 0 91.935
2. Owerige reserves 31-12-201% H-12-2017
Galdo 1 januari: 27 179 363 24435913
Ilutaties:
Resultaat herwaarderingsreserve markinaarde in verhuurde staat 15874745 -8.118.914
Iiutatie herwaarderingsreserve verkoop onder woorwaarden 305315 -30.320
Toewoeging Werenigingsresere 31335 ]
Resultast boekjaar 12 653 168 10593190
Saldo 31 decernber: 24.261.140 27.179.869
10.5.16 Resultaat hoekjaar
Fesultast hoe kjaar 15232752 12 655 166
Het resuttaat wan 2017 is toegevoegd aan de overige reserves. Voorgesteld worct orn het resultast van 2013
ook toe t2 voegen aan de overige reserves.
WYoarzieningen
10517 Voorzieningen onrendabele investeringen en herstructhureringen 0 ]
105 13 Voorziening laterte belastngwerplichingen 0 533764
105 .13 Voorziening negatieve waarde deelnemingen ] 1633957
0 2.179.761
10517 Yoorzieningen onrendabele investeringen en herstructureringen
Saldo Saldo
31-12-2m7 Bij Af H-12-201%
Plan Jan Ligtharschool 0 0 0
0 ] 0
31-12-201% H-12-2017
r
10.5.18 Voorziening latente helastingvemlichtingen
Baldo 1 januart: 539764 374136
Dotaties 0 0
Ortrekkingen 533764 -434.372
533764 -434.372
Galdo 31 december: 0 §39.764
Wallei Wonen heeft in het verleden vastyoed fiscaal afyewaardeerd en dient b een WOZ stijging de sfwaardering in zoverre weer
terug te nernen. In de sgelopen jaren is de WOZ-waarde behoorljk gestegen.
Utirno 2013 is het opwaarderingspotertes! herekend op € 0 miljoen.
Woor de bepaling wan het opwaarderingspotertiee! is uigegaan van een stijging van de WOZ waarde 2013 (peildsturm 112018) naar
WO waarde (peildatum 311422018 met5.5%.
98
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105.19 Voorziening negatieve waarde deelnemingen
Zaldo 1 [anuari:

Mlutaties:
Af: Aangewende voorziening

Af Wiijwal wegens werkoop deelneming g resuttaat
Af: Postief resuttaat

Saldo 3 decernber:

Langlopende schulden met looptijd lager dan een jaar

10520 Leningen kredieinstellingen

Totaal

"'10.5.20 Leningen kredietinstellingen

Saldo 1 januari:

Mlutates:

Aangetrok ken leningen

Cwerboeking naar korlopende schulden Joopdid < 1 jaar)

Saldo 3 decernber:

Renteroet en aflossingssysteem

3-12-2018 3-12-2017
1633337 1627 337
-1.231.396
-345.239
B3 362 12 660
-1.633.997 12 660
F
0 1.639.937
3-12-2018 n-12-2017
Totaal looptijd = § jaar Totaal looptijd = § jaar
3632575 25896299 35442 655 31458825
39.632.575 28.896.299 38.442.668 31.458.325
31-12-2018 31-12-2017
35442 BBE 40 346 051
1.500.000 0
-310.0393 1803 363
1.189.207 -1.903 383
39.632.575 38.442.668

De gemniddelde rertevost van de opgenormen leningen overheid en kredietinstelingen bedraagt 4,46%. In 2018 is én lening gehesl
afgelost. Dit betrof een fixe lening met een hoofdsom wan € 1,6 miljoen. Er is ook een nieuwe lening sfyesioten. D betreft een fixe lening
rnet een hoofdsorn wan € 1,5 miljoen. Deze heet een looptjd van 2 jaar en een rerte woet van -0,15%.

Zekerheden

Er zijn geen complexen hypothecair hezwaard. De rerte en aflossing van alle leningen wordt gegarandeerd door de Gerneerts

Winudenberg of het YWaarborgionds Sociale YWoninghou,

Disagio

YWerschillen in antvangen en afte lossen bedragen kornen ten laste wan het jaar waarin de bedragen ortvangen zijn.
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Marktwaarde

De markhwaarde van de leningportefeuile (nclusief slossingsverplichting < 1 jaar) is € 56 miljoen (2017 € 54 miljoen).

Die rnar kwaarde 15 in 2018 gebaseerd op de contarte waarde wvan de rerte- en aflossingsverplichtingen, contart gernaakt tegen
de verwachte risciovrije rentecurve inclusief een opslag uityegewven door Ortec Finance.

Onderpand VWSY-gehorgde leningen

Als onderpand voor de WWEW-geborgde leningen s in de dYi 2013 € 247 miljoen aan WO Z-naarde als onderpand ingezet (peildatm
WIOZ waarde 1-1-2013). Er is geen bedrag aan WOZ-waarde niet als onderpand ingezet. In 2013 is op verzoek wan het Ws\W een
vaolmacht afgegeven aan het WSW om hypotheekrecht te vesligen op het onderpand, in lijn rmet ariikel 30 van het WSW reglerment.
Hierdoor kan het VWS bij everduele niet-nakaorming van betalingsverplichingen door de corporatie direct hypothee krecht vestigen
zonder dat hiertoe vooraf de formele bevestiging benodigd is van bestuur en commissarissen.

Algemeen risico's

De belangrijkste financiéle risica's waaraan de groep onderhewig is zin het markirisico, valutarisico, het renterisico, het kredietrisico
en het liquidieitsrisico. Hetinancigle beleid van Wallei Wonen is erop gericht orm op de korte termijn de efiectzn wan koers- en
renteschormrmelingen op het resultaat te beperken en orm op lange termiin de markwisselkoersen en mar krentes t volgen.

Yallel Wonen raakt geen gebruik van financiéle derivaten o de financigle risica's die verbonden zijn aan bedrifsactwierten

te beheersen

Marktrisico
YWallei Wonen beheerst het mar krisico door strafficaie aan te brengen in de portsfeuille en limisten t2 stellen.

Valutarisico
Yallel Wonen woert alleen fransactes in eura's (£) ut en loopt geen valutarisico.

Renterisico

Wallel Wonen loopt rerterisica owver de rentedragende vorderingen (et narne onder fnanciéle vaste activa) en rertedragende
langlopende en korfopende schulden. Yoor vorderingen en schulden met variabele renteatspraken loopt de “Walle Wonen risico
ten aanzien van toekomstige kasstromen. Met betrekking tot wastrentende vorderingen en schulden loopt Yallei Wionen risica's
over de markhwaarde,

Kredietrisico

Het gaat hierbij orn het risico dat financigle instelingen niet aan hun contrachiele verplichtingen kunnen voldoen. Door het spreiden
van ransactes over verschilende financiéle instelingen waordt getracht dit risico te beperken. Werder dienen de financiéle
instelingen e voldoen aan kredietwaardigheidseisen (rating). Ditis opgenomen in het reasurystatuut.

Liquiditeitsrisico

Het gaat hierbij orn het risico dat ower onvoldoende middelen wordt beschikt orn aan de directe verplichtingen t2 kunnen woldoen.
Dit geldt waor alle verplichtingen wan Yallei Wonen en haar fegenpartjen, ongeacht of dit nu crediteuren of financiéle instelingen zijn.
Yallei Wonen heet op verschillende rmanieren gewaarborgd dat zij afijd aan haar verplichiingen kan wvoldoen. Het belangrijkste is
de periodieke liquiditetsprognose.
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10.5.21 Terugkoopverplichting woningen verkocht onder voorwaarden

Saldo 1 januari:

Mutaties:

Vervallen terugkoop verplichting
Terugkoop

Verkoop

M utatie herwaardering

Totaal mutates

Saldo 31 december:

De waarde van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden is gebaseerd
op de WOZ Voor woningen die zijn verkocht s de taxateprijs de basis van waardering. Aangezien de peildatum van de WOZ

en taxatie achterligt is de waarde geindexeerd met de gemiddelde prijsstiging van koopwoningen (CBS).

Kortlopende schulden met looptijd korter dan een jaar

10.5.22 Schulden aan kredietinstelingen

10.5.23 Schulden aan leveranciers

10.5.24 Belastingen en premies sociale verzekeringen
10.5.25 Schulden ter zake van pensioenen

10.5.26 Overlopende passiva

10.5.22 Schulden aan kredietinstellingen
Aflossingsverplichiing < 1 jaar

10.5.24 Belastingen en premies sociale verzekeringen
Vennootschapsbelasting

Loonbelasting

Omzetelastng

Sociale premies
Energiebelasting

10.5.25 Schulden ter zake van pensioenen
Pensioenpremies

10.5.26 Overlopende passiva
Niet vervallen rente leningen
Vooruit ontvangen huur

Nog te betalen servicekosten
Overige overlopende passiva
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31-12-2018 31-12-2017
13.063.259 23.190.785
-1.941.922 -10.193.997

-373.803 -1.509.775
29.905 1.119.800
879.109 456.446
-1.406.711 -10.127.526
11.656.548 13.063.259
310.093 1.903.383
191.731 261.772
276.249 101.561
807 807
1.022.921 1.098.007
1.801.801 3.365.530
310.093 1.903.383
310.093 1.903.383
99.374 0
11.651 11.954
141.642 69.884
6.123 7.088
17.459 12.635
276.249 101.561
807 807
842.848 862.955
65.293 51.813
659 22495
114.121 160.744
1.022.921 1.098.007
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Niet uit de balans blijkende informatie

Aangegane verplichtingen

Op 13 december 2017 is er een overeenkomst aangegaan metK.K. Heutink BV voor de ontwikkeling en realisatie van zes grondgebonden
woningen. De bedoeling is om de zes woningen te verhuren. Onderstaand een overzicht van de aangegane verpliching en de uitgaven
toten met 31 december 2018.

Aangegane
verplichting Uitgegeven Nog te betalen
Prins Hendrikstraat 715.413 447133 268.280
715.413 447133 268.280

Voorziening jubileumuitkering
Voor een jubileumuitkering is geen voorziening gevormd. De omvang van deze verplichting is niet materieel.

Voorziening pensioenverplichtingen

De (maand)dekkingsgraad van SPW bedraagt ulimo 2018 110,3% (ulimo 2017: 116,2%). De
beleidsdekkingsgraad bedraagt ulimo 2018 115,9% (ulimo 2017 113,4%). Metdeze
beleidsdekkingsgraad voldoet het pensioenfonds aan de minimaal vereiste 104,2% die is
voorgeschreven door De Nederlandse Bank (DNB). Er is daarom geen sprake van een dekkingstekort
Omdat de beleidsdekkingsgraad lager is dan de vereiste dekkingsgraad van 125,6% is er wel sprake
van een reservetekort SPW zal daarom in het eerste kwartaal van 2019 een herstelplan indienen bij
DNB waarin wordt aangetoond hoe het pensioenfonds verwacht dat binnen ten jaar fiid de
dekkingsgraad herstelt fot het niveau van de vereiste dekkingsgraad. Het bestuur heeft verder een
financieel crisisplan opgesteld waarin is beschreven welke aanvullende maatregelen kunnen worden
genomen om fidig herstel mogelijk te maken. Het bestuur zal, indien blijkt dat het fonds niet fjdig kan
herstellen, conform dit financieel crisisplan, aanvullende maatregelen moeten nemen. Tevens heeft het
bestuur van het pensioenfonds in 2018 besloten de opgebouwde aanspraken van (gewezen)
deelnemers en de ingegane pensioenen per 1 januari 2019 te verhogen met een gedeeltelike toeslag.

Verkochte woningen

In 2002 en 2003 zjjn huurwoningen o.b.v. een M GE-constructie verkocht aan de zittende huurders.

Voor deze woningen geldt een terugkoopverplichting van 15 jaar op het moment dat de zittende bewoner de woning wil verkopen
waardoor op dat moment het Eigen Vermogen wordt aangesproken.

Vanaf 2008 worden de woningen verkocht met het Slimmer Kopen® concept en niet meer via de M GE-constructie. Het verschil ligt
vooral bij het feit dat Vallei Wonen een terugkooprecht heeft en geen terugkoopplicht Onderstaande tabel geeft aan hoeveel woningen
verkocht ziin met de M GE-constructe en hoeveel woningen verkocht zijn met het Simmer Kopen concepto.b.v verkooptransactie.

De woningen waarbij de terugkoopverplichting vervalten de woningen waarbij het terugkooprecht geldt (woningen verkochtin 2011
toten met2018) worden verantwoord onder de niet uit de balans blijkende verplichingen. Voor 2017 en 2018 is hetals volgt

2017 Begin 2017 Mutatie Eind 2017
MGE 57 0 57
Slimmer Kopen 98 23 121
2018 Begin 2018 Mutatie Eind 2018
MGE 57 12 69
Slimmer Kopen 121 0 121
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Groepsmaatschappijen
Na de verkoop van Vallei Wonen Energie BV is de fiscale eenheid voor de vennootschapsbelasting en de omzetbelasting
verbroken. De verwachting is dat Vallei Wonen Holding B.V. in 2019 geliquideerd zal worden.

WSW-obligoverplichting

Leningen van woningcorporates, die deelnemer zijn van het WSW, worden door het WSW geborgd. Het WSW stelt zich borg
jegens de geldgever voor de betaling van de leningsverplichtingen. Op grond van deze borgstelling zijn corporates verplicht een
obligo aan te houden ter grootte van 3,85% (2017: 3,85%) over het schuldrestant van de door hun en door het WSW geborgde
leningen. M et deze obligoverplichiing staan woningcorporaties als deelnemer van het WSW garant voor elkaar.

Per 31 december 2018 heeft Vallei Wonen een aangegane obligoverplichting van € 1,54 miljoen (2017: € 1,55 milioen). Deze
verplichting is onvoorwaardelik: zij is opeisbaar indien de borgstellingsreserve (risico- of garantevermogen) van het WSW

niet voldoende is om op grond van aanspraken van geldgevers de befalingsverplichtingen van WSW-deelnemers over te nemen.

Heffing voor saneringssteun

De Auforiteit woningcorporates (voorheen CFV) heeftaan de corporatiesector een hefing voor saneringssteun opgelegd.

Het WSW heeftin 2018 saneringssteun berekend tv de sanering van WSG.

Het WSW heett bij de opvraag van de prognose-informatie 2019-2023 aangegeven dat rekening gehouden moet worden meteen
hefiing voor saneringssteun voor de jaren 2018 toten met2022 van 1% van de jaarlikse huursom.

Op basis van deze percentages en de geschatte jaarlijkse huursom verwacht Vallei Wonen dat de hefing in de komende jaren
als volgtzal zijn:

2019: €88.000

2020: € 90.000

2021: €91.000

2022: € 93.000

2023: € 95.000

Deze hefing is nietals verplichiing in de balans opgenomen.

Wet ketenaansprakelijkheid (WKA)
Vallei Wonen kan aansprakelik worden gesteld in hetkader van Wet ketenaansprakelikheid. Ter beperking van ditrisico
zijn maatregelen getroffen.

In 2011 heeft Vallei Wonen met twee andere partien een overeenkomst gesloten inzake de nieuwbouw van 30 woningen
voor de doelgroep starters en koopstarters volgens de Slimmer Kopen concept

Volgens de overeenkomstworden de resultaten gelijkelik verdeeld over de contracten.

Ultio 2018 bestaat er discussie over de wijze van toerekening. De potentiele uitstroom van middelen is niet

exactin te schatien, maar zal niet meer bedragen dan € 200.000.

Gebeurtenissen na balansdatum
Op 4 februari 2019 heett Vallei Wonen een intentieovereenkomst ot fusie getekend met Omnia Wonen te Harderwijk.
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10.6 Toelichting op de winst- en verliesrekening

Towms T w7
£ £
10.6.1 Huurophrengsten
Wioningen en woongehouwen in exploitaie 7535536 7358336
Orroerende goederen niet zijnde waningen 179066 177191
771402 7535527
A huurderving
legens leegstand -45 014 £1.261
45014 £1.261
7.666.583 7.474.266

De stijging wan de huuropbrengsten is ten opzichte wan het worige boekjaar toegenormen als gevoly wan:
- jaarlijkse huurverhoging per 1 juli 2043

- DAEB huurmoningen: 1,60%
- niet DAEE huurwoningen: 1,60%  [vorig jaar 1,00%)
- garages: 3.00%  (varig jaar 3,00%)
- tussertjdse huurverhogingen in verband rmet individuele woningverbeteringen
- huurharrmonisatie

De huuropbrengsten dalen als gevoly van de verkoop wan 5 huurwaningen.

Die huurderving bedroeg in het boe kjaar 0,81% van de te ortvangen hour (uorig boekjaar: 0,64%). Deze huurderving is ontstaan
door de problemen in de verhuring van seniorenapparternenten in bepaalde complexen en frictielesgstand.

10.6.2 Ophrengsten servicekosten

Lewveringen en diensten 254 335 255 175
Te werrekenen et huurders -10.000 32 495

244 335 222630
Cortributies 0 424
subtotaal 244 335 225104

Af vergoedingsderving

egens leegstand -4 5357 302
uegens oninbaarheid 0 0
-4 587 -3712

219.743 219.392

Dit betrefien de bijdragen die de huurders boven de netiohuurprijs betalen voor glasverze kering, riool- en dakgotenfonds
en gerneenschappelijke ruirmten. De vergoedingen woor leveringen en diensten zijh gebaseerd op de geraamde kasten
en warden, indien noodzakelik, jaarljks aangepast.

De vergoedingsderving bedroeg in het boekjaar 1,66% van de te ontvangen vergoedingen {vorig boekjaar 2,03%).

De leegstand is ortstaan door problernen in de verhuring van seniorenapparternenten in bepaalde complexen en
friclielzegstand.
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Loonkosten
Bruto salarizzen inclusief ziekengeld en ontslagvergoeding
Bociale lasten

Pensinenlasten

De posten woor lanen en salarissen e.d. zin als volgt verdeeld:

Lasten werhuur en beheerachviteiten

Lasten onderhoudsactvietzn

Cverige directe operatonele lasten explotte bezit
Werkoop

Leethaarheic

Cverige organisaiekosten

Overige bedriffskosten
Bedrifskasten
Organisatiekosten
Zakeljke bedrifskosten
Hefiing woningcorporate

De posten woor overige bedrifskasten zijn als walgt verdeeld:

Lasten werhuur en beheerachviteiten

Lasten onderhoudsactvietzn

Cwverige directe operatonele lasten explotste bezit
YWerkoop

Leethaarhei

Cverige organisaiekosten

10.6.4 Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Toegerekende kosten lonen en salarissen ed.
Toegerekende overige hedrifskosten
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72 E1E -434 755
-EE BST -S2.047
-HA10 76211

-630.385 -653.713

513513 493372
-TIETE -126.3%

0 0

-10.314 -2B03%
16423 -31.395
-10.154 0
-630.385 -653.713
786904 606 145
0 0

534 247 -609.788
-1.034.734 1035605
-2.477.355 -2.151.538
-584.960 -38T 494
-105 452 -123.2¢2
-1.655 351 -1.546. 341
- 14045 -5.543
-22 356 -30.876
-5307E 60968
-2.477.855 -2.151.539
513513 493372
-584.360 -387 494
-1.098.773 -380.866



Bedrijfskosten

Wergoedingenhverrichie diensten i 5035 14994
Verhuur deel kantoar i 22 1432
Overige hedrifsopbrengsten i 16301 5 764
Mschriving aciva ten dienste van de exploitati i a7 | 45664
Ingehuurde personen i -2A9.777 i -123 658
Cherige interne uren i n i 36733
Cverige personeelskosten i 53108 -40 284
Huiswesfings kosten i -5 701 -24 244
Bestuurskasten ! 53078 -60 963
Algernene kosten i g 437 -363 530
Mlutatie voorziening dubieuze debiteuren i 1,255 -0 633

738904 =~ -506.148

De post vergoedingendverrichte diensten bestaat utt vergoedingen wvoor administratiewe en technische dienstverlening,
ophrengsten abonnernenten woonkrant en overige adrministratievergoedingen.

De post owerige bedrifsopbrengten bestaat uit ontvangen vergoedingen woar het beschikhaar stellen wan ruimte vaor mabiele
telecornmunicatie bij carmplex 27 en overige kleinere bedragen.

Per 1 januari 2013 is de Wet norrmering bezoldiging topfuncionarissen publiske en sernipublieke sector (AWMNT) ingegaan.

Deze verantwoording is opgesteld op hasis van de volgende op Yallei Yonen van toepassing zijnde regelgeving: het WHT-rmaxirmum

woor de moningcorporates.

Het bezoldigingsrnaximurn in 2017 voor Yallel Wionen is € 35.000 (hezoldigngsklasse B). Het weergegeven toepasseljke WM T-rmaxirmumm
per persoon of funcie is berekend naar rato van de ormvang (en voor foplunclionarissen tewvens de duur) van het dienstverband,

uaarbij voor de herekening de omwang van het diensterband noait groter kan zijn dan 1,0 fe.
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2018

M.E.J. Meulen
. Directzur-

Functie BestuLrder
Periode functie wervulling 01-01 tim 3103
Partal kalenderrnaanden 3
Bezoldigingsmaximum
Mazrnurn udrtarief in het kalenderjaar 182
Maxirna op basis van de norrnbedragen
per maand &7 300
Individueel toepasselike maxinum gehele
periode kalendermaand 1 thn 12 123 804
Bezoldiging
Wi kelijk uurtarief lager dan het (germnicdeld)
rraxinuen uurtarief? Ja
Bezaldiging in de betrefiende periode 18 307
Totale bezoldiging gehele periode
kalenderraand 1 thn 12 104674
- Onverschuldigd betzald bedrag Mt
Totale hezoldiging, exclusief BTV 04674
Reden waarom de averschrijding al dan niet
is tnegestaan Mk

T s T s

M.E.J. Meulen J.F. Lamhers
Functie Directzur- Difecteur.
Bestuurder hedrifsvoeating

Periode functe wervulling 01-04 thn 31-12 01-01 thin 31H0
Dectijdfactor in fe i 0,53 0ev
(Fictieve) dienstetrakking? Ja Ja
Bezoldiging
Beloning plus belastare
onkostenvergoedingen 52.306 44770
Beloning betaalbaar ap termijin 3420 6331
subfofaal 61,726 5.4
Individueel toepasselijk
bezaldigingsmasdrmurm B5.714 SAEET
- onverschuldigd betaald bedrag Mt Mot
Totale hezoldiging T 617 5140
Reden waararn de averschrijding al dan niet
is toepestaan Mt Mot
Gegevens 2017
Periode functie wervulling 01-06 thn 31H2
Deettjfactor in fe 067
Dienstetrekking Ja
Beloning plus belastare
onkostenvergoedingen 31310
Beloningen betaalbaar op termijn 5573
Totale bezoldiging 2017 " 33m
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Doorbelasting Externe Totaal
Vallei Wonen  vanuit BLNW inhuur

Directie 1,00 1,00
SecretariaaPR&Comm. 1,60 0,11 1,71
Personeelszaken 0,11 0,11
Klant 2,90 2,90
Bedriffsbeheer 1,78 1,78
Vastgoed 3,10 3,10
Huismeester 0,80 0,80

9,40 - 2,00 11,40

Het gemiddelde aantal medewerkers in 2018, gebasserd op SV-dagen was 9,4 (2017: 8,5).

In 2018 is aan de Raad van Commissarissen de volgende beloning uitgekeerd:

De WNT-maximum voor de leden van Raad van Commissarissen bedraagt voor de voorzitter 15% en voor de overige leden
10% van het bezoldigingsmaximum.

M.H.W.H. van

Ir. G.S. Breuer  Drs. A.J. Basjes Wegberg Mr. A.L.M. Viak
Functie Voorzitter RvC Lid RvC Lid RvC Lid RvC
Duur dienstverband in 2018 365 dagen 365 dagen 365 dagen 365 dagen
Bezoldiging
Beloning en belastbare
onkostenvergoedingen 10.975 7.315 7.315 7.315
Beloningen betaalbaar op termijn 0 0 0 0
Totaal bezoldiging 10.975 7.315 7.315 7.315
Toepasselik VTW-maximum 11.350 7.550 7.550 7.550
Toepasselik WNT-maximum 14.700 9.800 9.800 9.800
In 2017 was de beloningen voor de Raad van Commissarissen als volgt

M.H.W.H. van

Ir. G.S. Breuer Drs. A.J. Basjes Wegberg Mr. A.L.M. Viak
Functie Voorzitter RvC Lid RvC Lid RvC Lid RvC
Duur dienstverband in 2016 365 dagen 365 dagen 365 dagen 365 dagen
Bezoldiging
Beloning en belastbare
onkostenvergoedingen 10.975 7.315 7.315 7.315
Beloningen betaalbaar op termijn 0 0 0 0
Totaal bezoldiging 10.975 7.315 7315 7.315
Toepasselik VTW-maximum 10.975 7.315 7.315 7.315
Toepasselik WNT-maximum 14.250 9.500 9.500 9.500
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Ornderstaand wolgt een spechicatie van de algernene kosten:

2018 2017

Kosten autornatisering -139 846 -111.36%
Advieskosten -117 652 -F0 02
Kosten telefonie en callcerter -17742 -13.152
Kosten drukwerk en kantoarbenodigdheden i -8 686 -7 492
Kosten externe cantrale i 63492 46 343
Advieskosten samenwer kingsverband BLMUY i 557 -5557
Autokosten i §411 11441
Kosten PR, kwalteit=zorg en informatievaarziening i -6.225 -10.543
Teruggave pro rata BTWY i 0 504
Owerige algernene kosten i 55886 -33.318

-416.497 -314.118

Orderstaand wolgt een averzicht van de wetteljke accourtards kosten welke in 2018 door Baker Tilly zijn doorberekend:

Baker Tilly
1. Controle van de jaarrekening 55748
2. Andere corfrole opdrachten 744
3. Fiscale adviesdiensten 0
63.492

10.6.5 Lasten onderhoud
Reparatieverzoeken
IWutatieonderhou
Contractonderhaud
Planmatig oncerhoud

Lasten Onderhoud
Toegerekende kosten lonen en salarissen e.d.
Toegerekende overige bedrifskosten

10.6.6 Overige directe operationele lasten exploitatie hezit
Belastingen

Yerzekeringen

Confribuie Aedes/Huurcommissie

Confribuie Autartelt woningoorporates

Baneringssteun

Yerhuurderhefing

Owerige directs explotatielasten

10.6.7 Metto gerealiseerd resultaat verkoop vastyoedportefeuille
Yer koopopbrengst vastyoedportsfevills

Toegerekende organisatiekosten

Boekwaarde werkochtz vastyoedportsfeuils
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-134. 445 -267 280
-188 435 -161.708
246 443 -229.517
147 283 767153

-1.376.607 -1.425.694

-1.376 507 -1.425 694
-180 922 -125 337

1216 133262

=1.564.745 -1.674.293

-3 453 -430. 540
-14.897 -10.556
-10.264 -3.781

-394 £.757
-86.179 0
-1.034.734 -1.035 805
-2 250 -52.102
-1.688.951 -1.545.391
2.155.003 4505 200
-1.977 -30.356
-2120.917 3546 826
32115 631.018



Het boekresultaat 2018 betreft

- hetverkoopresultaat van 3 doorverkochte woningen volgens het concept Slimmer Kopen® waarbij sprake is van een
terugkooprecht

- hetterugontvangen deel van de korting van 2 woningen waarvan we geen gebruik hebben gemaakt van het terugkooprecht
(Slimmer Kopen®).

- de verkoop van 11 woningen te Scherpenzeel.

2018 2017
10.6.8 Overige waardeveranderingen van materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille
Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 93.544 -182.648
Nietgerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 13.635.979 10.594.850
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden 1.747 90.320

13.731.270 10.502.522

10.6.9 Netto resultaat overige activiteiten

Opbrengst overige actviteiten 0 9.547
Kosten overige activiteiten 0 -10.664

0 -1.117
10.6.10 Overige organisatiekosten -69.232 -60.968

10.6.11 Leefbaarheid

Vergoedingen huismeester 5.820 17.170
Kosten leefbaarheid -74.308 -98.278
-68.488 -81.108
2018 2017

10.6.12 Rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Geactveerde rente onroerende en roerende zaken in ontwikkeling 0 2.533
Rente op overige vorderingen 2.797 30.701
Rente op uitgezetie middelen 4.906 6.856
7.703 40.090

10.6.13 Rentelasten en soortgelijke kosten

Rente leningen kredietinstelingen -1.782.005 -1.837.124
Overige financieringslasten -6.026 -5911
-1.788.031 -1.843.035
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10.6.14 Belastingen

De te betalen vennootschapsbelasting over hetjaar 2018 wordtin 2018 ten laste van het resultaat gebracht

Hetfiscale resultaat over 2019 bedraagt

Commercieel resultaat conform winst en verliesrekening over 2018 (voor belastingen)

Fiscaal opwaardering onroerende zaken in exploitate
Fiscaal lager onderhoud

Beperkt afrekbare kosten

Fiscaal geen opbrengst woningverkopen

Fiscaal geen waardeveranderingen

Fiscaal hogere afschriving materi€le vaste activa
Fiscaal afwikend resultaat deelnemingen
Kleinschaligheidsinvesteringsafirek

Belastbare winst 2018

Te verrekenen verliezen

Belasthaar bedrag 2018

1e schif (tot€ 200.000) 20%
2e schiff (vanaf € 200.000; 25%

Te betalen vennootschapsbelasting
Korting in verband metineens betalen voorlopige aanslag

Voorlopige aanslag 2018
Te betalen vennootschapsbelasting

De totale verliesverrekening ulimo 2018 bedraagt€ 0.

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
Belastingen correctie voorgaande jaren
Latente belastingen

2018
15.206.345

1.016.845
25410
4.500
-76.899
-13.731.270
-132.665
-313.921
-659
1.997.686

0

1.997.686

40.000

449.422

489.422
0

-630.747

-141.325

2018

-489.422
-422.258
529.486

2017

-519.525
44201
584.059

-382.194

De correctie voorgaande jaren betreft voornamelik het verschil tussen de geschate en werkelijke WOZ-waardestiging.

10.6.15 Resultaat deelnemingen
Deelneming Vallei Wonen Holding BV

.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2018
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-12.660

408.601
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10.7 Balans, winst- en verliesrekening en kasstroomoverzicht gesplitst

10.7.1 Balans DAEB
ACTIVA

VASTE ACTIVA
Wastyoedbelegaingen

DAER wasigoed in explotate
niet DA ER wastyoed in exploitatie

Onroerende zaken verkocht onder voonasaarden
Yastyoed in anbuwik keling hesternd voor eigen explotste

Materigle vaste aciva

Onraerende en roerende zaken ten dienste van de exploitae

Financiéle vaste achva

Deelhemingen in groepsmaatschappijen
Mettn wermogenswaarde niet-DAER
Laterte belastngvordering (en)

Totaal raste activa

VLOTTENDE ACTIVA

Woarraden
Wastyoed besternd voor de werkaop

Yorderingen met looptijd korter dan een jaar
Huurdebteuren

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Chverige vorderingen

Crerlopende activa

Ligguide rnicidelen

Totaal rlottende activa

TOTAAL ACTIVA
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10.5.1
1052
053
1054

1055

1058

057

058

1053

10.5.10
10511
10512

10513

112

31-12-2018 31-12-2017

£ £

163127 181 146 061.253

0 0

0 0

544034 B1.514

163671.215 146 122 773

7213874 731.293

721374 731293

1236 1.236

17 A43 076 15.085 962

162,734 165207

17307 D46 15.252 405

181.700.235 162.106.477

0

0

&340 20,040

0 5236

14521 37 350

37935 12.456

61.347 A58 052

1.162.977 1.240 953

1.231.373 1.699.035

182.931.608 163.805.512




PASSIVA

EIGEN VERMOGEN
Herwaarderingsreserves

Cheerige reserves
Resuttaat hoekjaar

VOORZIEMINGEN

Yoorzieningen onrendabele investeringen en herstruchureringen
Yoorziening latente belastingverplichiingen

Yoorziening deelnemingen

LANGLOPEMDE SCHULDEN MET LOOPTIJD LANGER DAM EEM JAAR
Bchuldendeningen kredieinstelingan

It lening Miet Daeh

Yerplichingen uit hoofde wan onroerende zaken ver kocht onder woarwaarden

KORTLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD KORTER DAM EEN JAAR
Bchulden aan kredistinstelingen
aohulden aan leveranciers

Belastingen en premies sociale wverzekeringen
Schulden ter zake wan pensioenen
Cwerlopende passiva

TOTAAL PASSIVA
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10.5.14
10515
10516

10517
10.5.18
10.5.13

10.5.20

10521

10522
10523
10.5.24
10.5.25
10.5.26
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31-12-2018 31-12-2017

£ £

a7 241 440 1572610

24261140 2727804

15232752 12 655 166

136 735 332 121 502 580

0 0

0 515.414

0 0

0 515.414

FAE32575 35442 668

4304000 0

0 0

A4 436 575 38442 668

10033 1303 383

183264 249 963

264050 36 973

a07 07

1.001 456 1033718

1,759,701 3344 850

182.931.608 163.805.512




10.7.2 Winst- en verliesrekening DAEB

Huurophrengsten

Ophrengsten servicecortractzn

Lasten servicecontracten

Lasten werhuur en heheerachviaten

Lasten onderhoudsactviteitzn

Cherige directs operationele kasstomen

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Ver koopopbrengst vastyoedporeteuile

Toegerekende organisatiekosten

Boekwaarde verkochte vastyoedporteteville

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Crverige waardeveranderingen vastyoedportetedille
Miet-gerealiseerde waardeverandering wastyoedportefouile

Migt gerealiseerde waardeveranderingen vastyoedporsteuile verkocht onder woonwaarden

Vifaardeverandering rastgoedportefuille

Opbrengst overige actviteiten
K.osten overige actviteiten
Netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten
Leefbaarheid

Andere rertebaten en soortyeljke ophrengsten
Rentelasten en soorgelike kosten
Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN
Belastingen

Fesultaat deelnerningen
Resulizat riet-DAEB

RESULTAAT NA BELASTINGEN
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1061
0Eg2
0e:
0E4
0ES
NEE

0E7
0E7
0E7

068
0Ees
nNEE

1069
10610

10610

10611

0612
10613

10614
10615

2018 2017
t £

7190 294 7025254
229 164 203 435
-184.343 -20% Bk
1024273 -889 345
-1.495 643 -1.588 761
-1BE2 711 -1.522.393
3.052.479 3.005.684
15620178 1304 750
0 -18.440
1782373 -1.065.857
-212.1%7 234.453
102373 -182.648
12.400.454 10,372 388
] -221.000
12.502.827 9.969.340
0 116
0 10463
0 -1.067
-66.175 0
-65.464 -77.449
1703 40,090
-1.788 03 -1A4E.035
-1.780.328 -1.802.945
124311483 11.328.016
-255.504 16572
0 0
2057 114 1313578
15.232.752 12.658.166




10.7.3

Kasstroomoverzicht DAEB (directe methode)

Fasciroom uit operaionele actviteien

114
112
113
114
115
118
1.1.10
12
13
14
15

18
171
17.2
173
1%
139
1.10
111a
111h.
112
113

Ontrangsten:

Fefbstancige huurmoningen Dash

Zeffstandige huurwoningen en onzeffstandige woonesnheden niet-Daeb
Ornzeffstandiy overige wooneenheden Daeh
Cverige nietwoongelegenheden Daeh
Inframuraal DAEB

Bedrifsmatiy onroerend goed
Parkeervaorzieningen niet-DAER

Yergoedingen

Crverheidsontvangsten

Owerige bedrifsontrangsten

Rerteortrangsten

Saldo ingaande kasstrormen

Uitgavren:

Erfpacht

Lanen en salarissen

Zociale lasten

Pensioenlasten

Onderhoudsuitgawven

Owerige bedrifsutyaven

Rertevitgaven

Sectorspeciieke hefing onafhankelijk wan resuftaat
YWerhuurdershefing

Leetaarheid externe uitgaven nist investeringsgebonden
Wennootschapshelasing

Saldo uigaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten
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2018

229164
0
32563
73E3

2017

859121

267 028
0
15291
15,943

7.403.507

451748
82830
67470

1300514
1.411.804
1927 051
B2 373
1084754
25 B35
282317

7265 346

436 g3
a0.793
101,131
1.250 536
1123216
1.703.250
0

1035 B0G
36534
£91.423

6740057

£69.470

B555 518

700.429



Fasstroom ult investeringsactviteiten

218
21B
2248
22B
234
23B
248
24B
254
25B

2EA
2k B
2TA
27B
254
25B
244
23B
2404
2108
2A1A
211B
242 A
212B
215 A
21:B
244 A
2148
245 A
2156

218

2474
247.2
2481 A
21451 B
24824
2152B

219

MV A ingaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEE activiteiten
er kooportiangsten bestaande huur, woon- en nist woongelegenheden
er kooportiangsten bestaande huur, woon- en nist woongelegenheden
Ver kooporteangsten woongelegenheden (WYOY) na inkoop in dPi periode
Ver kooporteangsten woongelegenheden YO na inkoop in dPi periode
Ver kooportuangsten nigurbouw, woon- en niet woongelegenhedsn
Verkoopontvangsten nieumbou, woon- en niet woongelegenheden

er koopontiangsten grond

er koopontiangsten grond

(Des)Investeringsontvangsten overig

(Des)Investeringsontvangsten owerig

Tusserteling ingaande kasstroom MWYA

Ml uitgaande kasstroorn AL DAEB en B. nist DAEB activiteitzn
Miewmbauw huur, woon- en riet woongelegenheden

Miewbouw huur, woon- en niet woongelegenheden
WMioningverbetering, woon- en niet woongelegenheden
Wioningverbetering, woon- en niet woongelegenheden

Leethaarheid externe uitgawen projeciiebonden

Leethaarheid externe uitgawen projeciiebonden

Aankaop, woon- en nigt woongelegenhedean

Aankoop, woon- en niet woongelegenheden

Miewnubouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden

Migwbouw ver koop, woon- en niet woangelegenheden

Aankoop woongelegenheden (WOW) voor doarver koop

Aankoop woongelegenheden (WO voor doarver koop

Sloopuitgaven, woon- en niet woongelegenheden

Sloopuitgaven, woon- en niet woongelegenheden

Aankaop grond

Aankoop grond

Investeringen overig

Investeringen owerig

Externe kosten bi verkoop

Externe kosten hi verkoop

Tusserteling MYA uitgaande kasstroom

Saldo in- en uitgaande kasstroom MUV A
FvA

Ontwangsten werbindingen

Ontvangsten overig

Utgawen verbindingen Daeh

Utggawen verbindingen niet-Dash

Ugawen overig Daeh

Uitgarven averig niet-Daeh

Saldo in- en uitgaande kasstroom FUA

Kasstroom uit (des)investeringen
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2018 2017
g g

1,630,000 1.063.750

0 0

o " 409,921

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

1,630,000 1475671

452 520 905 240

0 0

195384 01 495

0 0

0 0

0 0

6090 839 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

9353 34,160

0 0

0 19,192

0 0

6771096 660,090

-5.141.098 812.581

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

-5.141.096 818.581



Fassiroom ut financienngsactiitetzn
Ingaand
314 Migumve claar Wi'SW geborgde leningen

312 Miewwe nigt door WS geborgde leningen Daeb-investeringen
313 Mieuwe nigt door WWEW geborgde leningen niet-Daeb-investeringen

Miguve Irterne lening
Uitgaand
321 Aflossing door WSW gebargde leningen

322 Afossing niet door WS geborgde leningen Daeb-investeringen
323 Afossing niet door WEW geborgde leningen niet-Daeb-investeringen

Aflossing irnterne lening
Kasstroom uit financieringsactiviteiten

41 Mlutatie liguide middelen
4.2 Wijziging kortgeldrutaties

Liquide rmiddelen per 1-1
Licjuide rniddelen per 34-12
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2018 2017
£ £

1.500.000 0
0 0
0 0
5.000.000 0
1803 383 278023
0 0
0 0
196,000 0
4.400.617 -278.023
-71.003 1.240 387
0 0
1.240 387 0
1.169.977 1.240.987



10.7.4 Balans Niet-DAEB
ACTIVA

VASTE ACTIVA
Wastyoedbeleggingen

DAEB wastyoed in explotate
niet DAEE wastyoed in explotste

Onroerende zaken ver kocht onder woorwaarden
Yastyoed in anbuwik keling hesternd voor eigen exploftste

Materigle vaste aciva

Onraerende en roerende zaken ten dienste van de explotaiie

Financiéle vaste actva

Deelnemingen in groepsmaatschappijen
Latente belastingvordering (en)

Interne lening aan DAEB

Totaal vaste activa

VLOTTENDE ACTIVA

Woarraden
Wastyoed besternd voor de werkoop

Yorderingen rmet looptjd korter dan een jaar
Huurdebteuren

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Yorderingen ap groepsrmsstschappijen
(Creerige vorderingen

Cwerlopende activa

Liguide rickdelen

Totaal rlottende activa

TOTAAL ACTIVA
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1054
1052
1053
1054

1055

1058
057

0558

1053
10.5.10

10.5.11

10512

10513

118

31-12-2018 31-12-2017

£ £

0 0

11613329 10.375.404

11.913226¢ 13.327 .13

0 0

2350TA55 23705423

105318 134.341

108318 134,341

318 0

0 7E0S

4.504.000 0

4542318 7E0S

28.478.391 23.847.569

233247 0

233247 0

0 0

0 0

30544 BhE 326

b7 1.765

1753 o5E

83267 BE0ETI

46 18 5.126.000

363.333 4.986.679

28.841.724 29.834.248




PASSIVA

EIGEN WERMOGEN
Herwaarderingsreserves
Cheerige reserves
Resuttaat hoekjaar

VOORZIEMINGEN

Yoorzieningen onrendabele investeringen en herstruchureringen
Yoorziening latente belastingverplichingen

Yoorziening deelnemingen

LANGLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD LANGER DAN EEN JAAR
Bchuldendeningen kredieinstelingan
Yerplichtingen utt hoofde wan anroerende zaken wer kooht onder voorwaarden

KORTLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD KORTER DAM EEN JAAR
Schulden aan kredietinstelingen

Bchulden aan leveranciers

Belastingen en prermies sociale verzekeringen

Sohulden ter zake van pensioenen

Creerlopende passiva

TOTAAL PASSIVA
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10.5.14
10515
10.5.16

10517
10518
10.5.13

10.5.20
10521

10522
10523
10.5.24
10.5.25
10.5.26

119

31-12-2018 31-12-2017
£ £

6336 310 51561385
ERIA053 & 521,000
2057114 1313578
17 A43 076 15085 962
0 0
0 24 250
0 163,997
0 1664.347
0 0
11.656 548 13.063.259
11 656 545 13.063.2538
0 0
&7 11503
12,133 4582
0 0
21435 4284
42 400 20650
28.841.724 29.334.248




10.7.5 Winst- en verliesrekening Niet-DAEB

Huurophrengsten

Ophrengsten servicecortractzn

Lasten serviceconfracten

Lasten werhuur en heheerachviaten

Lasten onderhoudsactviteitzn

Cherige directs operationele kasstomen

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Wer koopophrengst vastyoedporseuile

Toegerekende organisatiekosten

Boekwaarde verkochte vastyoedporteteville

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Crverige waardeveranderingen vastyoedportetedille
Miet-gerealiseerde waardeverandering wastyoedportefouile

Migt gerealiseerde waardeveranderingen vastyoedporsteuile verkocht onder woonwaarden

Vifaardeverandering rastgoedportefuille
Opbrengst overige actviteiten

K.osten overige actviteiten

Netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten
Leefbaarheid

Andere rertebaten en soortyeljke ophrengsten
Rentelasten en soorgelike kosten
Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

Belastingen
Fesultaat deelnerningen

RESULTAAT MA BELASTINGEN
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1061
0Eg2
0EE
0E4
065
NEE

0867
0E7
0E7

068
0Ees
nNEE

1069
10610

10610

10611

0612
10613

10614
10615

2018 2017
t £

476 294 449012
10557 9597
-5 518 3853
4500 -2 A%
-£9.0965 -15.532
-26.240 22995
308.529 308.037
634833 3.199.450
15477 -11.318
385544 2,780 363
44.312 396.565
-3.829 0
1.2355625 221.862
1747 311.320
1.228.443 §33.182
0 431
0 -481
0 -0
-3.057 0
-3.024 -3.659
0 0
0 0
0 0
1.775.202 1.234.075
-126 &30 92 163
405 01 -12.660
2.057.114 1.313.57¢




10.7.6

Kasstroomoverzicht Niet-DAEB (directe methode)

Kasstroorn it operationel: activibembzn

114
112
113
1.14
115
115
11140
12
13
14
15

18
1741
17.2
173
18
13
1.10
111a
111k,
112
113

Ontrangsten:

Zeffstandige huurwoningen Daeh

Zelfstandige huurwoningen en onzeffstandige wooneenheden niet-Dash
Drzefistandiy overige wooneenheden Daek
Cverige nistwoongelegenheden Daeh
Inframuraal DAEE

Bedrifsrnatiy onroerend goed
Parkeervoorzieningen niet-DAER

Wergoedingen

Crverheidsontvangsten

Owerige bedrifsontvangsten

Rerteortrangsten

Galdo ingaande kasstrormen

Uitgaren:

Erfpacht

Lonen en salarissen

Zociale lasten

Pensioenlasten

Onderhoudsuityaven

Cherige bedrifsutyaven

Rertevitgaven

Sectorspeciieke hefing onafhankelijk van resuftaat
Werhuurdershefing

Leefaarheid externe uitgaven nist investeringsgebonden
Wennootschapshelasing

Saldo utgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten
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2018

360.588

135,705
43 362
10587

1505
340

2017

0
361582
0

0

0

125 626
28120
12616
0

464
F95

552088

20570
B2
440

0082

85223

0

S.806

0

1326
146047

524 703

23462
2817
4781

B0515

270 832
0

0

0

1.726
244,209

304.320

247767

603401

-719.693



218
21B
2248
22B
234
23B
248
24B
254
25B

2EA
2k B
2TA
27B
254
25B
244
23B
2404
2108
2A1A
211B
242 A
212B
215 A
21:B
244 A
2148
245 A
2156

218

2474
247.2
2481 A
21451 B
24824
2152B

219

2013 2017
£ £
Kasstroom ut investeringsactviteten
MV A ingaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEE activiteiten
er kooportiangsten bestaande huur, woon- en nist woongelegenheden 0 0
er kooportiangsten bestaande huur, woon- en nist woongelegenheden 0 142 500
Ver kooporteangsten woongelegenheden (WYOY) na inkoop in dPi periode 0 0
Ver kooporteangsten woongelegenheden YO na inkoop in dPi periode i B34833 3434037
Ver kooportuangsten nigurbouw, woon- en niet woongelegenhedsn 0 0
Verkoopontvangsten nieumbou, woon- en niet woongelegenheden 0 0
er koopontiangsten grond 0 0
er koopontiangsten grond 0 0
(Des)Investeringsontvangsten overig 0 0
(Des)Investeringsontvangsten owerig 0 14.150
Tusserteling ingaande kasstroom MWYA i B34833 3590 BET
Ml uitgaande kasstroorn AL DAEB en B. nist DAEB activiteitzn
Miewmbauw huur, woon- en riet woongelegenheden 0 0
Miewbouw huur, woon- en niet woongelegenheden 0 0
WMioningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 0 0
Wioningverbetering, woon- en niet woongelegenheden i 3245 20,450
Leethaarheid externe uitgawen projeciiebonden 0 0
Leethaarheid externe uitgawen projeciiebonden 0 0
Aankaop, woon- en nigt woongelegenhedean 0 0
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden 0 0
Miewnubouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden 0 0
Migwbouw ver koop, woon- en niet woangelegenheden 0 0
Aankoop woongelegenheden (WOW) voor doarver koop 0 0
Aankoop woongelegenheden (WO voor doarver koop i J58 544 2052 250
Sloopuitgaven, woon- en niet woongelegenheden 0 0
Sloopuitgaven, woon- en niet woongelegenheden 0 0
Aankaop grond 0 0
Aankoop grond 0 0
Investeringen overig 0 0
Investeringen owerig 0 110
Externe kosten bi verkoop 0 0
Externe kosten hi verkoop i 1.977 47 156
Tusserteling MYA uitgaande kasstroom i 399766 2119966
Saldo in- en uitgaande kasstroom MUV A i 235.067 1.470.721
FvA
Ontwangsten werbindingen 0 0
Ontvangsten overig 0 0
Utgawen verbindingen Daeh 0 0
Utggawen verbindingen niet-Dash i 524735 166 000
Ugawen overig Daeh 0 0
Uitgarven averig niet-Daeh i 233247 0
Saldo in- en uitgaande kasstroom FUA i -157.982 -166.000
Kasstroom uit (des)investeringen i 522 915 1.304.721
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Kasstroorm utt inancieringsactviterten

314
31z
313

321
322
323

441
42

Ingaand

Migumve claar Wi'SW geborgde leningen

MieLwwe niet door W'\ geborgde leningen Dasb-investeringen
Miewwe niet door W51 geborgde leningen niet-Daeb-imvesteringen
Miguve Irterne lening

Uitgaand

Aflossing door WEW geborgde leningen

Aflos=zing niet doar WEW geborgde leningen Daeb-imvesteringen
Afiossing niet door WEW geborgde leningen niet-Daeb-investeringen
Aflossing irnterne lening

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mlutatie liguide middelen
Wijziging kortgeldrutaties

Liquide rmiddelen per 1-1
Licjuide rniddelen per 34-12
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2018 2017
£ £

0 0
0 0
0 0
-5.000.000 0
0 0
0 0
0 0
- 196000 0
-1.804.000 0
-5 07148 1.225022
0 0
5.125 366 2800 344
46.818 5.125.966



11 Overige gegevens

11.1 Controleverklaring

Accountants @ ba ke rti u.y

Baker Tily [Methartands) NV,
Scheveningsaweg BO-E2
Postus B5T45

2508 CK. Den Haag

) ) . T: #31(0)70 358 90 00
Aan de Raad van Commissarissen en directeur-bestuurder van F: +31 (0170 350 20 20

Stichting Vallel Wonen
danhasgibakartiily.nl
weanw bakertilly.nl

Kvi: 244 25560

CONTROLEVERKLARING VAN DE OMAFHANKELIJKE ACCOUNTANT
A Verklaring over de in het jaarversiag opgenomen jaarrekening 2018

Ons sordeeal
Wij hebben de jaarrekening 2018 van Stichting Vallei Wonen te Wouwdenberg gecontroleerd.

Maar ons cordeel geeft de in het jaarversiag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de groolle
en de samensteling van het vermogen van Stichting Vallei Wonen op 31 decembar 2018 an van het
resultaat over 2018 in overeenstemming met arbikel 35 lid 1 an 2 van de Woningwel, artikel 30 en 31 van
het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, arfikel 14 an 15 van de Raegaling toegekaten
instellingen volkshuisvesting 2015, de bepalingen van en krachiens de \Wet normering topinkomens
{WNT) en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

De jaarrekening bestaat uit;

1 de balans per 31 december 2018;

2 de winst- en veriesrekening over 2018,

3 het kasstroomoverzichi over 2018, an

4 de toelichting met een overzicht van da gehanteerde grondslagen voor financigle verslaggeving en
andere toelichtingan.

De basis voor ons oordeel

Wiy hebben onzae contrale uilgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Medarlandse
contralestandaarden, an rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de
Regaling toegelaten instellingen volkshulsvesting 2015 vallen. Onze verantwoordelijkheden op grond
hiarvan zijn beschreven in de sectie 'Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jsamekening’.
Wij zijn onafhankelijk van Stichting Vallel Wonen zoals vereist in de Wet toezicht
accountantsorganisaties, de Verordening inzake de onafhankelijkheid wvan accountants bij assurance-
opdrachten (VD) en andere voor de opdracht relevante anafhankelijkheidsregels in Nederdand. Verder
hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (WVGEA).

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

oordesl.
P ——
e aS LT T
[t ey T —
Baker Tilly is a mamber of the global nebwork of o Harar 4 Foophand orcer e, S441500
Baker Tiky (Metharlands) M.V, reding as 8 Harar a5 oree
Haker Tily International Lid., the members of which are separate and independent lagal entitas et prtpanetey
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Benadrukking van de waarderingsgrondslag van een deal van het vastgoed in exploitatie

Wij vestigen de aandacht op de grondslagen voor balanswaardering van DAER en niet-DAEE vasigoed in
exploitatie zoals opgenomen in de j[aarrekening op pagina 66 en 67, Hierin staat beschreven dat Stichting
Vallei Woren een deel van haar vasigoed in exploitatie op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet in
owereenstemming met bijlage 2 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015
(werslagjaar 2018) in het huldige en het voorgaande boekjaar waardeert tegen actuele waarde onder
ipepassing van de basisversie van hel Handboek modelmatig waarderen markiwaarde. Ons oordesd is
niet aangepast als gevelg van deze aangelegenheid

Benadrukking van de vitgangspunten van de beleidswaarde

Wij vestigen de aandacht op de toelichting op de beleidswaarde van activa in exploitalie zoals
opgencmen in de jaarrekening op pagina 89 en 90, Hierin staan de voormmaamste vitgangspunten van de
beleidswaarde beschreven alsmede dat de invulling van dit waardebegrp in de komende jaren nog nader
wordt wilgewearkt waardoor de beleidswaarde in de komeanda jaren zal kunnen afwijken tan opzichite van
het verslagjaar 2018, Ons cordesl is niet aangapast als gevolg van deze sangelagenhaid.

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In avereanstamming mat het Controleprotocol WHNT 2018 habbéan wij de anbcumulatabepaling, badoeld
in artikel 1.6a WHNT en artkel 5, lid 1, sub ) Uvoeringsregeling WHKT, niet gecontrolesrd. Dit batekent dat
wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niel sprake s van een normoverschripding door een
leidinggevende topfunclionaris vameage evenluale disnstbetrekkingen alz leldinggevende topfunclionars
bij andere WHNT-plichtige instedlingen, alsmede of de in dit kader veralste toelichting jukst en valledig s,

B. Verklaring over de in de jaarstukken opgencmen andere informatie

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat de jaarstukken andere informatie, die
bestzaat wit:

« Bestuursverslag;

e Ovarige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden aijn wij van mening dat de andere informatie:
«  met de jaarekening verenighaar is en geen maltenigle afwijkingen bevat;
« alle infarmatie bevat die op grond van artikel 35 en 36 van da Woningwel is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen an hebben op basis van onze kennis en ons bagrip, verkregan
vanuit de jaarrekeningconirole of andarszing, overwogen of de andera informatie materiéle afwijkingen
bewval.

Met onze werkzaamhedan habben wij voldaan aan de vereislen in rubrek A van hel accountantsprotocol
zoals opgenomen in bijlage 4 bil de Ragaling toegelaten instellingen volkshulsvesting 2015 en de
Nederlandse Slandaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze
controlewerkzaam heden bij de jaarrakening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor el opstellen van de andere informatie, waaronder het
bestuursverslag en de overige gegevens in overeenstemming met artikel 35 en 36 van de Woningwet,
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C. Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening

Verantwoordelijkhedan van het bestuur en de raad van commissarissen voor de jaarrekening

Het bastuur s verantwoordalijk voor het opmaken an gefrouw weengeven van de jaarekening in
overeenstemming maet artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit toegelaten
instellingen volkshulsvesting 2015, artikel 14 en 15 van de Regeling toegelaten installingan
volkzhuizvesting 2015, de bepalingen van en krachtens de WHNT en nchilijn 645 van de Raad voor de
Jaarverslaggeving.

In dit kader iz hel bestuur tevens verantwoordeljk voor een zodanige inlerne beheersing die het basiuur
noodzakelijk acht om hel opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van
materiesl belang als gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de jaarrekening moel el bastuur
afwegen of de toegelaten instelling in staat is om haar werkzaamheden in continuiteit voort te zetten. Op
grond van genoemd artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis
van de continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten instelling e
liguideran of de activiteiten te bedindigen of als bedindiging het enige realistische altermatief is. Heat
bastuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de
toegelaten instefling haar activiteiten in continuiteit kan voortzetien, toalichten in de jaarrekening.

De raad van commissarissen is verantwoordalijl woor het uitoefenen van toezicht op het proces van
financiele verslaggeving van de toegelaten instelling.

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening

Onze verantwoordelikheid is hel zodanig plannen en uitvoeren van een controdespdracht dat wij daarmes
voldoende en geschikle conirole-informaltie verknjgen voor hat door ons af te gaven cordesal.

Onze controle is uitgevoerd mel een hoge mata maar gean absolute mate van zekerhaid waardoor hef
mogelik iz dat wi) tjdens onze confrole niet alle materiede fouten en fraude ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fracde of fouten en zijn matereal indien redolijkensijs kan
worden verwacht dat deze, afzonderdijk of gezamenlijk, van invioed kunnen zijn op de economischa
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beinvioedt de aard,
timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluate van het effect van onderkende
afwijkingen op ons cordeel.

Wij hebben deze accountantscontrole professionesl kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant
professionela oordeelsvorming loegepast in overeensiemming met de Nederandse controlestandaarden,
rubriek A van het accountanisproiocol zoals opgenomen in biflage 4 bij de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015, ethische voorschifien en de onafhankelijkheidseisen. Onze controle
bestond onder andere uit:

+  hel idantificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel belang
bevat als gavalg van fouten of fraude, heat in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren van
controlewerkzaambedan en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschiki is als
basis voor ons oordeel. Bl fraude i het risico dat een afwijking van materieel belang niet entdakt
waordt groter dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het
opzettelijk nalaten transacties vasl te leggen, het opzellelijk verkeerd voorsiellen 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
controlewerkzaamhedan te selecteren die passend zijn in de omstandigheden.
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Deze werkzaamheden hebben niel als doel om een oordeel uit te sprekan cver de effectiviteit van de
interne beheersing van de toegelaten insteling:

#  het evalueren van de geschiktheid van de gebrulkle grondslagen voor financiéle verslaggeving en het
evalueren van de redelijkbeid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover in de
jaarrekening staan;

= het vaststelien dat de door hel besiuur gehanteerde continuiteitsveranderstelling aanvaardbaar is.
Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en
omslandighaden zijn waardeor gerede twiffel zou kunnen bestaan of de loagelaten instelling haar
activitellen in continuiteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel
belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante
gerelateerde toelichtingen in de jJaarrekening. Als de toelichtingen inadeguaat zijn, moeten wij onze
verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatia die verkregen s ol
de dalum van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er
echier loe leiden dat een toegelaten inslelling haar continuiteit niet langer kan handhaven:

*  het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen
toalichiingen; en

+  hel evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderdiggende transacties en
gebaurtanissen,

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en timing
van de controle an over de significante bevindingan die uit onze controle naar yvaren zijn gekomen,
waaronder eventuale significante tekortkomingen in de interne bahesrsing.

Den Haag, 25 juli 2019

Baker Tilly (Netherlands) M.V,
Was getekend

R. Buitanbwis RA
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