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Voorwoord

Medio 2018 is door de RvC en interim-bestuurder het besluit genomen om te gaan fuseren
met een grotere corporatie binnen de woningmarktregio. De voornaamste reden voor de
fusie is dat de strenge overheidsregels het voor een kleine, zelfstandige corporatie als Vallei
Wonen steeds moeilijker maken om te zorgen voor voldoende sociale huurwoningen. Door
fusie met een krachtige corporatie blijven huurders in Woudenberg ook in de toekomst
verzekerd van een goed onderhouden woning en een goede dienstverlening.

Het jaar 2019 stond daarom volop in het teken van de voorgenomen fusie.

Zorgvuldig onderzoek

Vallei Wonen heeft van juli t/m december 2018 zorgvuldig onderzoek gedaan en met
meerdere partijen verkennende gesprekken gevoerd over de mogelijkheden van
samengaan. Bij dit onderzoek is steeds uitgegaan van de voorwaarden en criteria, die in
overleg met de Huurders Belangen Vereniging Woudenberg zijn opgesteld. Vallei Wonen wil
fuseren met een club die financieel stevig is, een woningbezit heeft van circa 7000-8000
woningen, een goed functionerende werkorganisatie heeft en qua cultuur bij ons past. Fusie
met een corporatie binnen dezelfde woningmarktregio heeft de voorkeur.

Keuze voor Omnia Wonen

Uit het onderzoek kwam naar voren dat primair Omnia Wonen in Harderwijk de beste en
sterkste partner voor de huurders en woningzoekenden van Vallei Wonen is. De keuze voor
Omnia Wonen is besproken met de medewerkers, huurdersorganisatie en belanghouders.

Omnia Wonen heeft in dezelfde woningmarktregio als Vallei Wonen een groeistrategie. Deze
strategie richt zich primair op regio Amersfoort en secundair op Noord-West Veluwe. Door de
bundeling van krachten denkt Omnia Wonen deze strategie gemakkelijker te kunnen
realiseren. Voor Omnia Wonen is een fusie met Vallei Wonen een kans om snel goed en
passend bezit toe te voegen aan haar bestaande vastgoedportefeuille. Om daarmee te
voldoen aan versterking van de positie in de regio Amersfoort.

Proces

Vallei Wonen en Omnia Wonen hebben op 4 februari 2019 een intentieovereenkomst tot
voorgenomen fusie getekend. Vervolgens is een onderzoek gestart dat uit vier componenten
bestond: financieel, fiscaal, vastgoed en organisatiecultuur. De uitkomsten van het
onderzoek gaven aan dat er wederzijds geen belemmeringen zijn om te fuseren.

In juni is het fusiedocument aan de huurdersbelangenorganisaties SHOW en HBVW,
gemeenten, het WSW en medewerkers gestuurd met het verzoek een zienswijze,
instemming of advies te geven. Van alle partijen is instemming of een zienswijze ontvangen.

Op 21 augustus is het definitieve besluit tot voorgenomen fusie getekend. De volgende stap
in het fusieproces was goedkeuring vragen aan de Minister, in deze vertegenwoordigd door
de Autoriteit woningcorporaties. Op 11 september hebben wij het goedkeuringsbesluit
ontvangen.

Op 27 november is door RvC en bestuurder van beide corporaties het definitieve

fusiedocument getekend. Vanaf 1 januari 2020 is de fusie een feit en gaat de nieuwe
fusieorganisatie verder onder de naam Omnia Wonen.
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1. Algemene gegevens

Statutaire naam Vallei Wonen
Adres Schans 30
Plaats 3931 KJ Woudenberg

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 2019 nog als stichting geregistreerd bij het handelsregister van de
Kamer van Koophandel te Amersfoort, nummer 31014997.

Fusie
Per 1 januari 2020 is de fusie met Omnia Wonen een feit en gaan wij samen verder onder de
naam Omnia Wonen.
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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.

= 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 deelneming Vallei Wonen Holding 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;

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

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

het kwaliteitsbeleid;

de kwaliteit van de maatschappelijke verantwoording;

.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2019



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 2019 het risico-denken en beheersen gehandhaafd. Halverwege het
jaar zijn 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. Eventuele adviezen
uit deze bijeenkomsten zijn ook vastgelegd in de periodieke rapportages.

Risicobeoordeling accountant

In 2019 controleert Baker Tilly voor de vierde keer de jaarrekening van Vallei Wonen. Tijdens
de interim-controle heeft Baker Tilly de processen beoordeeld. Bij vijf processen is een
bevinding geconstateerd en aanbeveling gedaan. Gezien de fusie per 1 januari 2020 worden
de aanbevelingen alleen overgenomen indien deze van toepassing zijn op de processen
binnen de fusie-organisatie. Van alle aanbevelingen is gebleken dat deze door de fusie en
het anders inrichten van de processen daarmee opgelost zijn.

Ontbreken controle op

Verhuur huurprijzen/woningtoewijzing
Opgenomen werkzaamheden bij
Onderhoud aanbestedingen

Ontbreken aanbesteding
Betalingen Beheerrechten bankapplicatie

Automatisering Ruime bevoegdheden binnen NCCW

Wet normering topinkomens (WNT) 2019
De bezoldigingen van zowel de directeur-bestuurder 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
2019 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 is in 2019 een ontslaguitkeringen aan één
functionaris betaald die op grond van de WNT moeten worden gerapporteerd.
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2.3 Bedrijfsplan 2019-2022

Eind november 2018 is het bedrijfsplan ‘Gewoon goed wonen in Woudenberg’ voor de jaren
2019-2022 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 2019 geeft de volgende resultaten:

Resultaat Resultaat

Onderdeel 5019 5018 Landelijk

Algemene dienstverlening 7,0 7,6 7,4
Woning zoeken 7,9 7,6 7,7
Nieuwe woning 8,1 7,8 7,9
Huur opzeggen 7,2 7,0 7.9
Reparaties 8,1 7,8 7,8
Onderhoud 7,6 8,3 7,9
Totaal 7,7 7,7 7,8
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Het percentage tevreden huurders telt mee voor toekenning van het keurmerk KWH-

Huurlabel. De eisen zijn:

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

= 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

Algemene dienstverlening 82% 91%
Woning zoeken 100% 100%
Nieuwe woning 100% 100%
Huur opzeggen *82% *71%
Reparaties 95% 93%
Onderhoud 83% 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. Begin
2019 zijn een aantal Foodvalley corporaties toegetreden, waardoor het totaal aantal op 11
corporaties komt. Ook is een nieuw reglement opgesteld. De toetreding alsmede het
reglement zijn voorgelegd aan de huurdersorganisaties.

In 2019 zijn 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.

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.

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 2019 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 diverse muziekuitvoeringen in de overdekte
binnentuin van het woongebouw.

Trouwe huurders en vrijwilligers
Vallei Wonen organiseerde op 24 oktober
een lunch bij Hotel Schimmel. We
nodigden bewoners uit die in

2019 al 50 jaar bij ons huren, evenals
vrijwilligers en het bestuur van de
huurdersorganisatie.

Vrijwilligers zijn voor ons onmisbaar en
onbetaalbaar. Zij zetten zich in voor de
huurders en de leefbaarheid in en om de
woongebouwen.

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 2019 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 2019 verstrekten wij 11
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 2019 heeft Vallei Wonen 14 vergunninghouders gehuisvest, hiervoor hebben
wij drie woningen ingezet. De taakstelling voor de gemeente in 2019 was 5 personen voor de
eerste helft van het jaar en 5 personen voor de tweede helft. In 2019 is de taakstelling dus
ruimschoots gehaald.

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 zijn de nieuwsbrieven in 2019
ook per post naar de huurders zonder e-mailadres gestuurd. Hiervoor hebben wij gekozen
om alle huurders gedurende het fusietraject goed te informeren.
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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. Eind 2019 zijn alle social mediakanalen van
Vallei Wonen gesloten en zijn de volgers verwezen naar de kanalen van Omnia Wonen.

Online dienstverlening

De website 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 eind 2019 gesloten en een
automatische doorschakeling naar de website van Omnia Wonen geregeld.

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 2019 hadden 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 2019 hebben wij géén aanvraag
ontvangen en toegekend.
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4, Markt en producten

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

4.1 Verhuur van woningen

Wij verhuren alleen woningen in de gemeente Woudenberg. Op 31 december 2019 telde ons
bezit 1.083 woningen. Daarnaast verhuren we 36 garages en parkeerplaatsen en vijf
commerciéle ruimten.

Verdeeld naar betaalbaarheidsklasse zag ons bezit er in 2019 als volgt uit:

Aantal woningen per soort naar
betaalbaarheidsklasse

700
600
200 B Vrije sector
400 B Duur
300 M Betaalbaar Il
M Betaalbaar |
200
B Goedkoop
100
0

Appartement Eengezinswoning

—  Goedkoop is lager of gelijk aan € 424,44

— Betaalbaar | is tussen € 424,44 en € 607,46 (aftoppingsgrens kleine huishoudens)taalbaar Il is tussen €
607,46 en € 651,03 (aftoppingsgrens drie- en meerpersoonshuishoudens)

— Duuristussen € 651,03 en € 720,42

—  Vrije sector is meer dan € 720,42
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4.2 Verdeling woningzoekenden

In de volgende tabel staat van de 43.987 ingeschreven woningzoekenden bij WoningNet
Eemvallei waar zij wonen eind december 2019. Daarvan komen 954 van de ingeschrevenen
uit Woudenberg.

Herkomst van woningzoekenden naar
woonplaats- amersfoort

= Baarn

= Bunschoten

= Eemnes

945
= Leusden

» = Nijkerk
/

3350

= Woudenberg

566 -/ / = Buiten
1105 2459 samenwerkingsverband

Op de 49 huuradvertenties (exclusief nieuwbouw) die voor Woudenberg op WoningNet zijn
geplaatst, ontvingen wij in totaal 4.215 reacties. Dat is gemiddeld 88 reacties per woning.
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4.3 Mutaties en toewijzingen

In 2019 overhandigden wij 73 keer sleutels aan nieuwe bewoners. Dit betrof 66 DAEB, en 7
niet-DAEB woningen. Dat is een mutatiegraad van huurwoningen van 7,02%. Wij hebben
100% van onze DAEB woningen toegewezen aan woningzoekenden met een inkomen lager
dan € 38.035. Hiermee voldoen wij ruim aan de EU-regelgeving van minimaal 80%.

Verdeling huurcontracten Aantal

Regulier 60
Direct bemiddeld

Vrije sector

Woningruil

Garage

toewijzing via Charim/ stichting Philadelphia
Vergunninghouders

Totaal 73

Wk Ok NP

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.

Vallei Wonen hanteert het twee-huren beleid. Dit betekent dat de woning wordt geadverteerd
met de vooraf bepaalde streefhuur. De woningtoewijzing geschiedt altijd op basis van
inschrijfduur. Op het moment van toewijzing wordt op basis van het inkomen de definitieve
huurprijs bepaald.

Heeft de woningzoekende een inkomen lager dan de huurtoeslaggrens dan wordt de huur
afgetopt op respectievelijk de eerste of de tweede aftoppingsgrens, rekening houdend met
de huishoudgrootte. Is het inkomen hoger dan de huurtoeslaggrens dan geldt de streefhuur.
In 2019 hebben wij 22 nieuwe huren op basis van het inkomen aangepast en hebben wij
minstens 95% van de woningen passend toegewezen.

Pilot doorstroomproject Toekomstgericht wonen
Mensen verhuizen om diverse redenen. e
Wijzigingen in gezinsgrootte, leeftijd en inkomen

24
zijn de belangrijkste verhuismotieven. Een deel |[VALLED WONEN 72
van de doelgroep van de corporatie slaagt hier
niet in, omdat er onvoldoende sociale Toekomstgericht wonen

huurwoningen beschikbaar zijn op het moment  |cen comfortabel thuis
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 aan te 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 laten doorstromen van een eengezinswoning met drie
slaapkamers, een maisonnette, een bovenwoning of een appartement zonder lift, naar een
gelijkvloers appartement in een woongebouw met lift.
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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 nog negen
aanmeldingen op de lijst, waarvan er twee actief op de woningaanbiedingen reageren.

In het laatste kwartaal van 2019 hebben wij van de gemeente ontheffing gekregen om de
pilot te verlengen.

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 2019 is er 13 keer urgentie aangevraagd. Daarvan zijn er 3 afgewezen en
2 buiten behandeling gesteld. In 2019 zijn 7 van de 8 urgenten gehuisvest.

Urgenties Aantal
Toegewezen

Afgewezen

Nog te huisvesten

= w o

4.5 Huren per 1 juli 2019

Huurbeleid
Voor 2019 is voor een inkomensafhankelijk huurbeleid gekozen. Eind 2018 heeft de HBVW
hun visie op het huurbeleid aan Vallei Wonen aangeboden.

Net als in 2018 heeft Vallei Wonen deze visie op het huurbeleid van HBVW overgenomen
voor 2019. Dit betekent dat dit huurbeleid de basis is geweest voor de huuraanpassing van 1
juli 2019.

Huuraanpassing

Vallei Wonen streeft naar een huurprijsbeleid waarbij de prijs van de woning is gekoppeld
aan kwaliteit. Voor 2019 heeft het kabinet de maximale huursomstijging op 2,6% (inflatie plus
1%) vastgesteld. De maximale individuele huurverhogingspercentage varieert van 1,6% voor de
laagste inkomensklasse tot een maximum van 5,6% voor de hoogste inkomensklasse

(> €41.056).

Voor de huurverhoging van 2019 heeft Vallei Wonen voorgesteld om voor de lagere
inkomensgroepen de huur te verhogen met 1,6% en voor hogere inkomensgroepen de huur
te verhogen met 4,11%.

Het huurverhogingsvoorstel is aan de HBVW voorgelegd. Zij hebben een positief advies
gegeven. Voor 2019 betekende dit een huurverhoging van gemiddeld 1,87%. Inclusief de
huurharmonisatie (bij mutatie).

4.6 Huurincasso

Per 31 december 2019 bedroeg de totale huurachterstand € 83.587 oftewel 1,05%.

Van alle huurders hadden er 90 een vorm van huurachterstand. In 2018 kampten 8 van
huurders met een betalingsachterstand. In 2018 bedroeg de totale achterstand € 93.334
(1,18%). Dit is een daling ten opzichte van 2018.

In 2018 bedroeg de achterstand bij de commerciéle partijen € 10.611. De achterstand bij de
commerciéle partijen bedraagt in 2019 € 8.255. Dit is een daling ten opzichte van 2018.
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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 2019 één woning 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 en 2019 is deze samenwerking voortgezet.

4.7 Leegstand
Gemiddeld was in 2019 0,40% van de woningen niet verhuurd. Dat is iets hoger dan in 2018.

4.8 Nieuwbouwprojecten

Vallei Wonen was in 2019 betrokken bij het
nieuwbouwproject Prins Hendrikstraat in
Woudenberg.

Nieuwbouw Prins Hendrikstraat

4 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 gekocht.

==« Eind mei 2018 is gestart met de bouw van de zes
| grondgebonden starters huurwoningen en de
oplevering vond plaats in mei 2019.

4.9 Verkoop bestaande woningen

Eind 2019 telt het bezit van Vallei Wonen 1.083 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.

Overzicht verkopen Aantal
Terugkoop Slimmer Kopen*

Doorverkoop van terugkoop woningen*

Verkoop zittende huurder*

Terug in verhuur

Ultimo 2019 te koop staand

oo wm

* datum koopovereenkomst

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.
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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
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 2019 scoren onze woningen volgens de nieuwe methodiek gemiddeld
1,25 (B-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 2019 de
gemiddelde energie-index van ons woningbezit 1,24.

Gemiddelde energie index Vallei Wonen
31-12-2019

s 1o0 . 130

— emiddeide energie-index per woning Streefindex per 1 januari 2020 perwoning

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 zes jaar voldoet ons onderhoudswerk volledig aan de eisen van
ons milieubeleidsplan. Een belangrijk onderdeel hiervan is het energiezuiniger maken van
ons bezit. In 2019 brachten wij 64 energiebesparende maatregelen aan in woningen, zoals
pv-cellensystemen, zonneboilersystemen, vioer-, dak- en spouwmuurisolatie en
HR++isolatieglas.

De totale investering in energiebesparende maatregelen bedroeg € 70.174. 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 | 302.498 194.059 108.439
Mutatieonderhoud 144.129 81.934 62.195
Contractonderhoud 104.650( 251.668( -147.018

Planmatig
onderhoud

Totaal onderhoud [1.723.864 | 1.546.883 176.981

1.172.587 | 1.019.222 153.365

De totale onderhoudsbegroting toont een positief resultaat van € 176.981. In 2018 was dit
€ 84.532 negatief.

Dagelijks onderhoud

Zowel de kosten voor de reparatieverzoeken als de kosten voor het mutatieonderhoud
blijven onder de begroting. In de begroting heeft er een verschuiving plaatsgevonden tussen
het contractonderhoud en het planmatig onderhoud.

Reparatieverzoeken

Met betrekking tot de kosten van de reparatieverzoeken zijn de gemiddelde uitgaven per
woning behoorlijk lager ten opzichte van 2018 (meer dan 24%).

Reparatieverzoeken

Aantal reparatieverzoeken 783 714 748 781 782

Gemiddeld aantal
reparatieverzoeken per woning

Gemiddelde kosten per woning 277 366 344 276 244

0,70 0,67 0,71 0,74 0,73

Deze daling wordt vooral veroorzaakt door:

m het aantal reparatieverzoeken is ten opzichte van 2018 gestegen, maar het aantal
vervolgopdrachten is wel gedaald;

m hoewel het aantal reparatieverzoeken is gestegen is de gemiddelde prijs per ingreep
gedaald;

m Het tweejaarlijks laten reinigen van de sloot bij de Vermeulenhof heeft plaatsgevonden in
2018.

Mutatieonderhoud

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

Mutatieonderhoud 2019 2018 2017 2016 2015

Mutaties (technisch)* 60 57 63 58 57
Mutatiemeldingen 66 71 87 97 101
Gemiddelde kosten per mutatie 1.241 3.038 3.156 3.083 1.754

De mutatiekosten zijn een stuk lager dan in de voorgaande jaren. Dit komt voornamelijk
doordat er in de jaren 2016 tot en met 2018 een aantal woningen waren vrijgekomen, die
door lang zittende huurders bewoond werden In 2019 heeft geen enkele gemuteerde woning
meer dan € 10.000 gekost.

Van badkamers en keukens en repareren stucwerk:
m 23 mutaties met kosten tot € 500 per woning;
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14 mutaties met kosten tussen € 500 en € 1.000;
7 mutaties met kosten tussen € 1.000 en € 2.000;
11 mutaties met kosten tussen € 2.000 en € 5.000;
5 mutatie met kosten tussen € 5.000 en € 10.000;
geen mutatie met kosten boven de € 10.000.

Planmatig onderhoud

Het grootste gedeelte van de begrote planmatige onderhoudsactiviteiten voor 2019 zijn

aanbesteed en uitgevoerd. De meeste opdrachten voor de onderhoudsactiviteiten lopen in

liin met de begroting. De over- of onderschrijdingen lichten wij toe:

m Het reinigen van de zonnepanelen op complex 071, was een stuk goedkoper dan begroot.
Begroot was € 15.000, terwijl de werkelijke kosten € 6.100 bedragen.

m De post installaties geeft aan het einde van 2018 een negatief resultaat van 8% (€ 13.700).

m Het vervangen van keukenblokken in complex 11 en 14 waren nog niet geheel afgerond
in 2019.

m De post van bouwkundige werkzaamheden valt dit jaar 22% lager (€ 82.000) uit dan
begroot. Dit is grotendeels toe te wijzen aan de hierboven genoemde verschuiving van de
keukenblokken naar 2020. Er zijn geen WPB’s vervangenen waren er weinig onvoorziene
uitgaven.

m Door het vertrek van de codrdinator vastgoed zijn er ook lagere doorbelastingen van de
beheerkosten..

Contract onderhoud

Over het contractonderhoud melden we dat de kosten voor de lopende contracten, parallel
lopen met de begroting. Ook zijn enkele individuele contracten geclusterd waardoor we deze,
met dezelfde service, goedkoper konden inkopen.

Verbeteringen

Ook in 2019 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 2019 is opdracht verstrekt voor 64
individuele energiemaatregelen.

In 2019 zijn diverse cv-ketels en mv-boxen (vervroegd) vervangen; deze vervangingen
hebben ook een gunstige invioed op de huidige energie-index.

Asbestinventarisatie en -beleid

In 2015 heeft een ashestinventarisatie 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 voortvlioeiende
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 invloed
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 prestatieafspraken

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.

Het bod is het vertrekpunt voor overleg met de gemeente en de HBVW om te komen tot
concrete prestatieafspraken 2020. 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.

In het tweede halfjaar wordt gezamenlijk door Vallei Wonen, gemeente en huurders-
organisatie de prestatieafspraken voor het nieuwe jaar gemaakt. De prestatieafspraken 2020
zijn afgestemd met Omnia Wonen. Zowel het college van B&W Woudenberg als de RvC van
Vallei Wonen en Omnia Wonen hebben goedkeuring gegeven. De prestatieafspraken zijn op
10 december 2019 getekend door gemeente, Vallei Wonen en HBVW.
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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

Huurdersbelangenvereniging

Woudenberg

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.

Vanaf de tweede helft van 2018 heeft veelvuldig en uitvoerig overleg plaatsgevonden tussen
de HBVW en het bestuur van Vallei Wonen over het besluit om de mogelijkheid tot fusie te
gaan onderzoeken, en vervolgens het fusietraject zelf. De HBVW is met behulp van extra
budget van Vallei Wonen geholpen in ondersteuning voor dit traject, wat doorliep 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 hame als er zaken behandeld worden die (in)direct met Vallei Wonen te
maken hebben.

5.4 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.

LNW-samenwerkingsverband

Het meest intensief werkt Vallei Wonen samen met de collega-corporaties in Leusden en
Nijkerk. In dit LNW-verband 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 het licht van de voorgenomen fusie is de samenwerking met Leusden en Nijkerk in 2019
afgebouwd.

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, waaronder Omnia
Wonen. 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. Vanaf 2020 wordt Woudenberg in dit overleg vertegenwoordigd door
de fusieorganisatie Omnia Wonen.
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5.5 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. Eind
mei 2018 is gestart met de bouw en de oplevering vond plaats in mei 2019.

5.6 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.

In het kader van de fusie met
Omnia Wonen hebben wij op

11 november een
belanghouderbijeenkomst
georganiseerd in Hotel Schimmel.
De bestuurder van Vallei Wonen
gaf aan dat het doek voor Vallei
Wonen valt en de bestuurder van
Omnia Wonen heeft zichzelf en de
nieuwe fusieorganisatie
voorgesteld.
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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 2019 vier personen (3,45 fte), waarvan drie
personen in vaste dienst (2,56 fte). De uren van de personeelsadviseur, die vanuit de LNW
samenwerking voor vier uur per week wordt ingehuurd, zijn niet in de formatie opgenomen.

Realisatie 2019 ‘

Begroting 2019

Aantal fte's 6,6 9,51
Bruto salariskosten € 441.297 € 521.000
Aantal fte’s inleen 4,44 0,0
Kosten inleen € 464.564 € 2.000
Opleidingskosten € 24.870 € 21.000
Ziekteverzuim % 9,1% <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.

Zelfsturend team

In 2019 is verder vorm gegeven aan werken in een zelfsturend team, onder coaching van
een Bestuursteam. Dit Bestuursteam bestaat uit de directeur-bestuurder, medewerker
Management Informatie, bestuursadviseur en bestuurssecretaris/communicatieadviseur.

6.3 Opleiding

Er was in 2019 € 21.000 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
digitalisering en professionalisering en de verandering van

HKLIMMR

WERKEN EN GROEIEN

werkzaamheden binnen corporatieland.

6.4 ARBO
Omdat we met Cootperatie 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.
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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. In 2019 waren er geen
meldingen vanuit Vallei Wonen aan de vertrouwenspersoon.

Ziekteverzuim
In 2019 bedraagt het ziekteverzuim 9,1% exclusief zwangerschaps- en bevallingsverlof
(streefcijfer: < 4%).

6.5 Integriteitscode

Vallei Wonen hecht grote waarde aan verantwoord handelen. Medewerkers, bestuur en
leden van de RvC hebben daarom een 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

Eind november 2019 werd de CAO Woondiensten opnieuw afgesloten. De CAO loopt met
terugwerkende kracht van 1 januari 2019 tot en met 31 december 2020.

6.7 Algemene verordening gegevensbescherming (AVG)

Op 25 mei 2018 werd de AVG van kracht. Bij Vallei Wonen worden eventuele datalekken
geregistreerd. In 2019 hebben wij 1 aanvraag tot inzage huurdergegevens ontvangen en
verwerkt.

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 de fusie met Omnia Wonen per 2020, is de
visitatieplicht voor 2019 met toestemming van de Autoriteit woningcorporaties opgeschort.
De visitatie vindt plaats gelijktijdig met de visitatie van Omnia Wonen in 2021.

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

= We hebben regulier overleg met maatschappelijke instanties en

ouderenbonden.

In ons kantoor werken cliénten van Team Reinaerde De Schans.

We werken intensief samen met Cooperatie De Kleine Schans.

We streven ernaar zoveel als mogelijk duurzaam te ondernemen.

Vallei Wonen is een Fairtrade organisatie.

= Vallei Wonen is een dementievriendelijke organisatie.

6.10 Beleidsmatige beschouwingen ongerealiseerde
herwaarderingen

Per 31 december 2019 is het bedrag aan ongerealiseerde herwaarderingen in de overige
reserves in totaal € 108,7 miljoen. In 2018 was dit € 97,5 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

€ 115 miljoen. Dit impliceert dat circa 65% van het totale eigen vermogen niet of eerst op
zeer lange termijn realiseerbaar is.

6.11 Deelnemingen

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 2019 een positief jaarresultaat van € 14,7 miljoen. De niet-
gerealiseerde waardeverandering van de vastgoedportefeuille (€ 13,7 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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3.000
2.000
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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
75,8 procent per 31 december 2019. Het eigen vermogen bedraagt per 31 december 2019
€ 151,4 miljoen (2018: € 136,7 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
woningbouw, daar ook komt.
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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 (bedrijffswaarde) 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 financiéle ratio’s van de DAEB tak en niet-DAEB tak
zich als volgt:

DAEB
Omschrijving 2020 2021 2022 2023 2024
Interest coverage ratio (ICR) 1,43 144 164 1,43 145
Minirmum noren ICR DAEB (en warlicht regime) 1,40 140 140 1,40 140
Solvabiliteit o.b.v. heleidswaarde 54 20 2,00 51,00 4970 43,30
Minirmum norrm DAEB (en werlicht regime) (%) 20,00 2000 20,00 20,00 2000
Loan to Value beleidswaarde bruto (%) {excl. interne financiering) 47 80 a0.90 52,20 53,80 25 40
Maximum norm LTY beleidswaarde netto DAEE (en werlicht regime) (%) 7600 a0 75,00 7600 a0
Loan to Value marktwaarde netto (dekkingsratio bruto) (%) 2512 26 G2 2714 2774 2840
Maximum norm LTY marktwaarde netto DAEE (en verlicht regime) (%) 70,00 FO00 70,00 70,00 FO00

Het jaar 2019 kenmerkt zich net als 2018 door een overspannen woningmarkt. Voor de
woningportefeuille van Vallei Wonen heeft dit tot een stijging van de marktwaarde gezorgd.
De totale waarde van de portefeuille is met € 15 miljoen gegroeid naar een waarde van

€ 186 miljoen. Dit betreft een waardegroei van 12%.

Het verloop van de waardeontwikkeling is als volgt te schetsen:

x € 1.000
Marktwaarde 1 januari 2019 174.741
Voorraadmutaties 1.657
Mutatie Objectgegevens 1.004
Mutatie waarderingsparameters 13.301
Marktwaarde 31 december 2019 190.433

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.

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 2018 door een gematigde huurverhoging en passend
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toewijzen. Hiermee wordt invulling gegeven aan de maatschappelijke taak op het gebied van
betaalbaarheid.

Niet-DAEB

De financiéle ratio’s in de niet DAEB-tak, laten een bijzonder beeld zien. Dit komt doordat er
geen financiering nodig was bij de start van de niet DAEB. Er is wel een uitgaande
financiering waardoor de ICR en LTV in principe negatief is. Om niet een te rooskleurig beeld
te geven staat deze op nul. Omdat wij in de toekomst geen niet DAEB lening willen
aantrekken houden wij gedeeltelijk een liquiditeiten vorm aan. Deze lenen wij tegen nul euro
richting DAEB.

7.4 Beleidswaarde

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 € 118 miljoen. Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2019
bestaat uit de volgende onderdelen:

Verloop

Beleidswaarde Niet

(x €1.000) DAEB DAEB Totaal
Marktwaarde 177.030 13.403 190.433
Afslag

beschikbaarheid -3.780 -962 -4.742
Afslag betaalbaarheid -83.154 -2.651 -85.805
Afslag kwaliteit -12.776 -467 -13.243
Afslag beheer -15.022 -367 -15.389
Beleidswaarde 62.298 8.956 71.254

Overeenkomstig de regelgeving dienen de vergelijkende cijfers ook voor de beleidswaarde te
worden toegelicht. Daarbij dient ook stil te worden gestaan bij de ontwikkeling in de
beleidswaarde. Op basis van ervaringen uit voorgaand boekjaar kan de externe
toezichthouder besluiten nadere invulling te geven aan het begrip beleidswaarde. Ten
behoeve van de nadere duiding van de beleidswaarde is voor de beleidswaarde ultimo 2019
nader invulling gegeven aan de definitie van onderhoud en verbetering. Ook is er nadere
duiding gegeven aan de toerekening van kosten aan onderhoud, beheer of overige
organisatiekosten. De onzekerheden op dit vlak in de beleidswaarde zijn derhalve kleiner
geworden. Voor het overige zijn er geen aanpassingen doorgevoerd in de beleidswaarde.

In het boekjaar is de beleidswaarde afgenomen van € 90,6 miljoen naar € 71,3
miljoen Deze afname wordt met name veroorzaakt door:

- Een grotere afslag inzake de betaalbaarheid, doordat de markthuur meer gestegen
is dan de aftoppingsgrenzen.

- Hogere beheerlasten in 2019 dan in 2018

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt enerzijds beinvioed door gewijzigde
beleidskeuzes welke door Vallei Wonen zijn gemaakt en invloed hebben op relevante
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parameters zoals de (streef) huur en de normen voor onderhoud en beheer en anderzijds
door gewijzigde parameters in de marktwaarde in verhuurde staat.

7.5 Externe beoordeling

De Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW)
beoordelen jaarlijks Vallei Wonen. Het borgingsplafond over 2019 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.

7.6 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 in 2017 de volgende 4 risico’s benoemd, die nog steeds aanwezig zijn:
ongunstige landelijke politieke besluiten;

te laag borgingsplafond of liquiditeit;

hoog ziekteverzuim;

kwetsbaarheid omvang organisatie.

Te laag borgingsplafond of liquiditeit

Het risico van een te laag borgingsplafond lossen we op door te sturen op onze
liquiditeitspositie. In 2019 heeft Vallei Wonen geen nieuwe leningen aangetrokken. Om in
volgende jaren 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 2019 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.
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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. In 2019 is besloten te fuseren met Omnia Wonen in Harderwijk. Deze fusie is per 01
januari 2020 geconcretiseerd.

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.

7.7 Treasury

De treasurycommissie (TC) van BLNW kwam in 2019 drie 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 het afgelopen jaar € 0,3 miljoen afgelost. Voor 2020 is ons aflossingspotentieel
ongeveer € 1,8 miljoen. De liquiditeitspositie is afgelopen jaar met ongeveer € 0,9 miljoen
afgenomen. De totale liquiditeitspositie eind 2019 is met € 0,28 miljoen normaal.

Het gemiddelde rentepercentage over de totale leningenportefeuille van Vallei Wonen
bedroeg in 2019 4,36%.

7.8 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.

Door de stijging van de WOZ-waarden heeft Vallei Wonen na de aangifte van de
Vennootschapsbelasting 2018 geen verhoging van de WOZ-waarden voor zich. 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.

7.9 Vallei Wonen Holding BV

Vallei Wonen Holding BV sloot 2019 af met een resultaat van € 5.350 negatief. In 2018 was
dit € 101.680 positief. Na verkoop en overdracht van de dochtervennootschap Vallei Wonen
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Energie BV, heeft Vallei Wonen Holding BV geen toegevoegde waarde meer voor de
toegelaten instelling. In 2019 is daarom deze vennootschap geliquideerd.

7.10 Coronacrisis

In het vroege voorjaar van 2020 zijn we als samenleving terechtgekomen in een crisissituatie
veroorzaakt door het coronavirus (COVID-19). Dit heeft ook de nodige impact op onze
huurders en op onze organisatie. We hebben onze bedrijfsprocessen aangepast en
afgestemd op de door het RIVM en de Rijksoverheid afgegeven richtlijnen en maatregelen.

Nieuwe richtlijnen en ontwikkelingen monitoren we continu en volgen we op. Onze
maatregelen zijn erop gericht om de gezondheid van onze medewerkers, huurders en
relaties te beschermen en waar mogelijk de dienstverlening aan onze huurders te
continueren. De crisis veroorzaakt door het coronavirus zal naar de toekomst toe ook impact
hebben voor Vallei Wonen.

Die gevolgen zijn op meerdere gebieden zichtbaar, zowel operationeel als financieel.
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Onderdeel

Onderwerp

Toelichting

Omvang eigen vermogen

Beschikbare liquiditeit

Toekomstige kasstromen

Beschikbare financiering

Financiéle ratio’s

- Per 31 december 2019 is het eigen vermogen ruim
voldoende om de op dit moment verwachte terugval in het
resultaat over 2020 op te kunnen vangen.

- Naast de vrij beschikbare liquiditeiten kunnen wij gebruik
maken van een kredietfaciliteit van € 0,45 miljoen. Hiervan
is per balansdatum € 0 benut.

- Wij verwachten dat door het wegvallen van inkomen een
aantal van onze huurders niet meer in staat zijn de huur te
betalen. Dit zal wellicht leiden tot een verdubbeling of meer
van de huurachterstanden.

- Aantrekken van liquiditeiten bij de sectorbanken is nu en
naar verwachting komend jaar ook geen probleem. Ook een
rentestijging heeft op korte termijn geen significante invloed
op de kasstromen van Vallei Wonen.

- Onze verwachting is dat de huizenprijzen gaan dalen. Dit
levert een lagere marktwaarde van ons woningbezit op en
daardoor kan de solvabiliteit van Vallei Wonen achteruit
gaan.

De financi€le ratio’s zijn op dit moment goed en bieden de
vereiste veiligheidsbuffers.

i

Reparatieverzoeken

Planmatig onderhoud

- Onze aannemers volgen ook de richtlijnen van het
ministerie en hebben maatregelen moeten nemen. Ook is
hun bezetting aanzienlijk minder dan anders.

Dit kan het volgende betekenen voor onze huurders:

* Het kan zijn dat afspraken afgezegd moeten worden;

* Alleen spoedeisende reparaties kunnen op dit moment
uitgevoerd worden;

* Wij vragen om in de woning 1,5 meter afstand te houden
tot de medewerkers, dat is voor hun en voor uw gezondheid;
* Als u klachten heeft, zoals omschreven door het RIVM,
vragen wij u om dit te melden.

- Vooralsnog verwachten wij dat de tijdsplanning m.b.t. de
onderhoudsprojecten en renovaties nog te realiseren zijn.

Huurders

Personeel

- Naast het feit dat onze huurders misschien niet meer in
staat zijn de huur te betalen zijn wij vooral bezorgd over de
gezondheid van onze meest kwetsbare huurders. De zorg om
de huurder staat ondubbelzinnig bovenaan.

In dit kader is ook besloten bij mutaties in zorgcomplexen
geen nieuwe huurders te plaatsen.

- Wij houden rekening met een extra uitval van personeel
tot 10% als gevolg van het virus. De verwachting is dat dit
geen effect heeft op de continuiteit van onze
werkzaamheden.

Conclusie

Op grond van onze analyse van de huidige situatie en
evaluatie van mogelijke toekomstscenario’s achten wij een
duurzame voortzetting van de bedrijfsuitoefening door
Vallei Wonen niet onmogelijk.

Om die reden is de jaarrekening 2019 opgemaakt uitgaande
van de veronderstelling van continuiteit van de
onderneming.
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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 voorgenomen fusie. Medio 2018 hebben bestuurder
en RvC 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
zZijn omschreven. De werkwijze van de raad is beschreven in het reglement raad van
commissarissen. De RvC wordt vanuit eigen gelederen ondersteund door een
auditcommissie en een selectie- en remuneratiecommissie. 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.

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 kaderstellend 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).
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http://www.aedes.nl/content/homepage/home.xml
http://www.vtw.nl/

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.

Besturingskader:

m strategisch voorraadbeleid;

m bedrijfsplan 2019 tot en met 2022;

m prestatieafspraken met gemeente en Huurders Belangen Vereniging Woudenberg;
m belanghouderoverzicht;

= maatschappelijk vastgoed en niet-DAEB investeringsbeleid.

Beheersingskader:

jaarbegroting 2019;

meerjarenonderhoudsbegroting 2019-2028;

liquiditeitsbegroting;

investeringsstatuut;

treasury paragraaf;

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

De RvC kent in 2019 geen aparte commissie voor governance. Wel wordt de RvC
ondersteund door een bestuurssecretaris. De RvC kent, 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
Zijn gekomen zijn onder aparte punten elders in dit verslag weergegeven:

m verslag vanuit de toezichthoudende rol (paragraaf 8.4);

m 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
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Wonen onderschrijft de code van harte. In de volgende paragraaf wordt uiteengezet hoe de
code wordt toegepast in de praktijk bij Vallei Wonen.

Borging

Bij de governance inspectie in 2017 werd geconstateerd dat de Governancecode meer dan
voldoende verankerd is 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 fusietraject
in het bijzonder.

8.4 Verslag vanuit toezichthoudende rol

Strategie
De strategie van Vallei Wonen is vastgelegd in 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
bedrijfsplan 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.

Toezicht op financiéle en operationele prestaties

De raad van commissarissen heeft er ook op toegezien dat uitgaven binnen de begroting zijn
gebleven in 2019. 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 voor 1 juli 2019 een Bod aan
de gemeente gedaan. Ook hierbij is de HBVW nauw betrokken geweest en heeft een
duidelijke inbreng gehad in proces en eindresultaat.

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
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ruggenspraak) regelmatig informeel contact gehad met het bestuur van de HBVW. In 2019
kreeg adviesbureau De Nieuwe Wind opdracht om de HBVW te helpen gedurende het
fusietraject. Er werden met de HBVW en bestuurder extra vergaderingen georganiseerd. De
HBVW heeft randvoorwaarden voor de fusiepartner opgesteld.

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 LNW-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
LNW 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.

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.

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.

Functioneren directeur-bestuurder

De remuneratiecommissie heeft een beoordelingsgesprek gehad 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 beoordeling is met
de bestuurder besproken.

Organisatiecultuur en integriteit

De RvC heeft ook in 2019 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
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staat zijn de bestuurder met gezag en respect te begeleiden en waar nodig een spiegel voor
te houden of te 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.

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
Zij door proactief en aan de hand van een eigen agenda toe te zien op de besturing.
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De samenstelling van de raad van commissarissen op 31 december 2019 is:

Naam Geb. Beroep/ Sinds Treedt
jaar (relevante nevenfunctie) af in
Ir. G.S. Breuer RVGME 1962 Directeur/eigenaar Buro Breuer/ 2014 2018
Voorzitter (Lid RvT Stichting Maasduinen in
(personeel & organisatie; omgeving Waalwijk); Voorzitter RvT
governance; wonen, welzijn en waarnemend bestuurder Charlotte | Herbenoeming
zorg) Elisabeth van Beuningen Stichting 2018 2022
in Vught)
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/ 5o
(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]| Herbenoeming
mensen|kapitaal|lvastgoed, 2019 2023
(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.

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.
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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 2019 heeft Arnoud Vlak, na een aanvraag daarvoor, een positieve zienswijze ontvangen
van de Autoriteit woningcorporaties voor een tweede termijn in de RvC.

Marleen van Wegberg is op 27 november 2019 benoemd als commissaris in de RvC van de
fusieorganisatie Omnia Wonen met ingang van de fusiedatum.

Auditcommissie
De commissie bestaat uit Arnoud Vlak (voorzitter) en Annemarie Basjes (lid).

Remuneratiecommissie
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.

Bestuurder Aantal behaalde PE- punten in periode 2016-2018

DB heeft de verplichting om in drie jaar (2017-2019) 108 PE punten
M.E.J. Meulen te behalen. Dhr. Meulen heeft in deze periode 185 PE punten
behaald.

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 Aantal Aantal

commissarissen behaalde PE- behaalde PE- behaalde PE-
punten in punten in punten in
2017 2018 2019

G.S. Breuer 14 34 17

A.J. Basjes 2 10 5

M.H.W.H. van Wegberg 4 7 10

A.L.M. Viak 9 23 10
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Functioneren

Op 18 februari 2019 heeft de raad over haar eigen functioneren gesproken. Leidraad was om
te bespreken ‘Wat hebben we van elkaar nodig om het fusiejaar 2019 succesvol door te
komen?’.

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

Leidinggevende topfunctionarissen

Functiegegevens Directeur-bestuurder
Kalenderjaar 2019

Periode functievervulling in het
kalenderjaar (aanvang — einde)
Deeltijdfactor in fte 0,89
Individueel toepasselijke
bezoldigingsmaximum
Individueel toepasselijke

01/01 - 31/12

. . €90.780
bezoldigingsmaximum
Onverschuldigd betaald bedrag N.v.t.
Bezoldiging
Beloning plus belgstbare € 76.859
onkostenvergoedingen
Beloning betaalbaar op termijn €13.373
Totale bezoldiging €90.232
-/- Onverschuldigd betaald bedrag N.v.t.
Totale bezoldiging, exclusief BTW € 90.232
Reden waarom de overschrijding al dan NLVL

niet is toegestaan

bedragen x € 1 M.E.J. Meulen

Functiegegevens *

Functie(s) bij beéindiging
dienstverband

Omvang dienstverband (als
deeltijdfactor in fte)

Jaar waarin dienstverband is beéindigd 0,89

2019

01/01 - 31/12

Uitkering wegens beéindiging van
het dienstverband

Overeengekomen uitkeringen wegens
beéindiging dienstverband ?

€ 66.675

Individueel toepasselijk maximum?3 €66.675
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Totaal uitkeringen wegens

onverschuldigde betaling’

beéindiging dienstverband* €66.675
Waarvan betaald in 2019 € 66.675
Onverschuldigd betaald en nog niet NLV.L
terugontvangen bedrag®

Reden waarom de overschrijding al NLV.L
dan niet is toegestaan®

Toelichting op de vordering wegens N.v.t.

Functiegegevens

Directeur-bestuurder

Kalenderjaar

2018

Periode functievervulling in het
kalenderjaar (aanvang — einde)

01/01 — 31/03

Aantal kalendermaanden

niet is toegestaan

functievervulling in het kalenderjaar 8
Individueel toepasselijke

bezoldigingsmaximum

Maximum uurtarief in het kalenderjaar €182
Maxima op basis van de normbedragen €57.300
per maand

Ind|V|dueeI_toepasseluke 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.E

bedragen x € 1 M.E.J. Meulen

Functiegegevens

Directeur-bestuurder

Aanvang en einde functievervulling in
2017

01/04 — 31/12

Deeltijdfactor in fte 0.89
(Fictieve) dienstbetrekking? Ja
Bezoldiging
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Beloning plus belgstbare 52 306
onkostenvergoedingen

Beloningen betaalbaar op termijn 9.420

Subtotaal 61.726
Individueel toepasselijke

bezoldigingsmzximuni 65.714
-/- Onverschuldigd betaald bedrag N.v.t.

Totale bezoldiging 61.726
R_edgn waarom de overschrijding al dan NLV.L

niet is toegestaan

Toezichthoudende topfunctionarissen 2019

Ir. G.S. Drs. AJ.
Breuer Basjes
Functie Voorzitter | Vice-voorzitter Lid RvC Lid RvC
RvC RvC
Duur dienstverband in 2019 365 dagen 365 dagen 365 dagen 365 dagen
Bezoldiging
Beloning en belastbare 12.789 8.511 8.511 8.135
onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn 0 0 0 0
Totaal bezoldiging 12.789 8.511 8.511 8.135
Toepasselijk WNT-maximum 15.300 10.200 10.200 10.200

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.

Vergaderingen, overleg

De raad van commissarissen heeft in 2019 zes keer vergaderd. Daarnaast heeft de RvC
zeven keer overleg gehad in het kader van het fusietraject. 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 Voorgenomen fusie met Omnia Wonen;

Selectieprocedure (doorgaande) commissaris voor de fusieorganisatie;
Aanpassing Reglement financieel beleid en beheer;

Gewijzigde begroting 2019;

Honorering RvC en bestuurder;

Jaarverslag en jaarrekening Vallei Wonen 2018;

Het bod aan de gemeente 2020;

Herbenoeming commissaris Vlak;

Opdrachtverstrekking 2019 aan accountant;

Begroting 2020;

Prestatieafspraken 2020 met gemeente Woudenberg en HBVW.

Verslag auditcommissie
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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 regeling melding misstanden.

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 2019 vijf keer vergaderd. In de vergaderingen zijn onder andere
de volgende onderwerpen besproken en hierover is advies gegeven aan de RvC:

m Periodieke rapportages;

Risico-inventarisatie;

Aanpassing Reglement financieel beleid en beheer;

Gewijzigde begroting 2019;

Jaarrekening Vallei Wonen 2018;

Opdrachtverstrekking 2019 aan accountant;

Begroting 2020.

Integriteit

De leden van de raad van commissarissen verklaren dat zij op basis van onafhankelijkheid
hun functie vervullen. In 2019 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
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 waren op de website van Vallei Wonen
gepubliceerd.
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Goedkeuring jaarstukken

Op 19 juli heeft uitgebreid overleg plaatsgevonden door Auditcommissie en accountant, in
van de bestuurder. De vergadering heeft zich toegespitst op het bespreken van de
controleverslag en de accountantsverklaring met betrekking tot de jaarrekening 2018. De
datum 1 juli 2019 publiceren en indienen bij Aw/WSW van jaarrekening en dVi werd niet
gehaald. Reden hiervoor was dat de capaciteit (in termen van beschikbare uren) van de
werkorganisatie (mensen in loondienst én inleenkrachten) zowel op going concern als op het
realiseren van de fusie waren ingesteld. Dié capaciteit was te beperkt. De vertraging is
vooraf gemeld aan de interne en externe toezichthouder.

Op grond van artikel 25 van de statuten heeft de raad van commissarissen in zijn
vergadering van 25 juli 2019 het jaarverslag 2018 goedgekeurd. 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.
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9. Kengetallen

Gegevens woningbezit

- Woningen/ woongebouwen (aantsl) "o " 1050 1055 1.051
- Bednifsruiméen, garages, ovenyg (aantal) 41 4 am " 4 4
Totzal VHE's o424 T M4 T 1091 0 1088 | 1082
(Gemiddelde WOZ waarde per woning e 214101 € 203485 € 197044 '€ 193220 '€ 190244
Kwaltei
Uigaven planmadg onderhoud per woning ’€ 886 € 6% € 49 € 838 € 130
Uiigaven mist-planmal onderhoud per woning "¢ 487 € i T M6 £ MMy € 627
Totale ugaven onderhoud per woning € 1373 "¢ 1283 "¢ 1s40 "¢ 1587 e 1357
Mutaties m het woningbezi
- Aantal opgeleverd 6 0 0 12 0
- Aantal sangekocht 3 M 16 9 13
- Aantal verkocht 0 11 21 7 b bl
- Aantal gesloopt 0 0 0 0 0
- Aantal verkoopvoorraad weer verhuurd 1 0 0 3 1
- Aantal sangepast 0 0 0 0 0
Aantsl woningen naar huurprisklasse
- Goedkoop 14 12" 2 % 19
- Betaalbaar T3 3’ 73 726 780
- Duurfot HTS 244 an "’ 20 268 218
- Duur vanafHTS 52 a " 35 35 34
Prisl kwaltetsverhouding
- Gemiddekd aantal punien WWS 172 17 m " 174 " 175
- Gemiddekde nefic-huurpris € 61276 € 60026 € 58900 "€ 58089 "€ 571,
- Gemiddekde huurverhoging 1,9% 1,7% 14% 1,2% 2,0%
Het verhuren van woningen
- MutaSegraad in % woningbezt (conform AW) 58% ' T.2% 69% @ 82%  5%%
- Huurachterstand (incl. vertrokken huurders) in % bruto jaarhuur 0,19% 1,18% 1,29% 1,32% 1.27%
- Huurderving in % bruto jaarhuur 0,40% 0,62% 0,81% 0,64% 049%
Fnanciele confinuitet
- Solvabiliei obv historische kosfpris (Fm 2014)
- Solvabilie? obv markiwaarde (vanaf 2015) * 75,9% 72,0% 68.0% 61,6% 59,7%
- Liquidieit {current- rafio) 023 0,89 228 3,59 213
- Rentabiiiet eigen vermogen * 9,7% 11,1% 104% 10,0% 47%
- Rentabiie# vreemd vermogen A4.4% 3.4% 3,3% 2.8% 3.0%
- Rentabilie® totaal vermogen * 8,2% 9,0% 8,1% 7.2% 3.9%
- Renteresulaat in % eigen vermogen * -1,1% -1,3% -1,5%% -1,7% -1,9%
- Nefio werkkapiaal | = 1.000) £ 2277 -€ 207 €4.320 €4.436 £3.290
Balans en winst- en verliesrekening
- Eigen vermogen per woning * € 1396824 € 127433 € 14717 € 103363 € 93.19%
- (Gemiddekde schuld per VHE € 35260 € 36439 € 3BM3 € 3B39 € 38819
- Jaarresukiaat per woning * € 13568 € 14439 € 11998 € 10364 € 4336
Personeelsbezeling

79 93 95 9.6 97
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Jaarrekening 2019
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9.1 Balans voor resultaat bestemming

VASTE ACTIVA

‘Vastgoedbeleggingen
DAER vasigoed in explodate 10541 177.029.709 163.127 181
niet DAEE vasigoed in exploiaie 1052 13.403 643 11.613.929
Onroerende zaken verkocht cnder voorwaarden 10.5.3 T7.579.740 11.913.226
Vasigoed in onfwikkeling bestemd voor eigen explotaie 10.54 11.937 544034
198.025.029 187.198.370
IWatzngle vaste aclva
Onroerende en roerends zaken fen dienste van de exploiaie 10.5.5 794 301 830852
794.31 830.892
Financigle vaste aciva
Deelnemingen in groepsmaatschappien 10.56 0 38.318
Deslnemingen 10.56 1.236 1.236
Latente belastngvordering(en) 1057 106.042 162734
109.278 202358
Totaal vaste activa 198.928.608 188.231.550
VLOTTENDE ACTIVA
Voorraden
Vastgoed bestemd voor de verkoop 1058 0 233.247
0 233247
Vorderingen met loopid korter dan een jaar
Huurdebieuren 1059 14.981 8.940
Belasiingen en Sociale premies 10.5.10 330443 0
Owenge vordenngen 10.5.10 19.061 96.036
Overopends acva 10.5.11 24 635 39658
409120 144 664
Liquide middelen 10.5.12 282.440 1216.795
Totaal vlottende activa 691.560 1.584.706
TOTAAL ACTIVA 199.620.168 189.826.256

.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2019

49
]



EIGEN VERMOGEN
Herwaardenngsreserves 10.5.14 108.736.260 97.049.102
Ovenge reserves 10.5.15 27998.752 23933478
Resukaat boekjzar 10.5.16 14.694.053 15.232.752
191.429.389 136.739.332
VOORZIENINGEN
Voorziening latente belasingverplichingen 10.5.18 0 ]
Voorziening deelnemingen 10.5.19 0 0
0 0
LANGLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD LANGER DAN EEN JAAR
Schukdenfleningen krediefinsielingsn 10.5.20 37815439 39632575
Verplichiingen uit hookde van onroerende zaken verkocht ender voorwaarden 10.5.2 TA0T 215 11.656.048
45.222 674 91.289.123
KORTLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD KORTER DAN EEN JAAR
Schulden aan kredisinsizlingen 10522 1817 116 310093
Schulden aan leveranciers 10.5.23 8401 191.731
Belasiingen en premies sociale verzekeringen 10.5.24 113.636 276.249
Schulden fer zake van pensicensn 10.5.25 3816 a07
Overlopende passiva 10.5.26 1.025.090 1.022.921
2968.109 1.801.801
TOTAAL PASSIVA 199.620.168 189.826.256
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9.2 Winst- en verliesrekening

Huuropbrengsten 10.6.1 8.007 086 1.666.588
Opbrengsten serviceconiracien 1062 249354 239.748
Lasten serviceconiracien 106.3 -188.949 -192 359
Lasten verhuur en beheerachvielien 1064 -1.070.341 -1.088.773
Lasien onderhoudsachvieizn 10.6.5 -1.546.683 -1.964.745
Cwenige directs operafionsle kasstromen 10656 -1.659.184 -1.688.951
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 3.730.983 3.361.008
Verkoopopbrengst vasigoedporieeulle 1087 257 936 2.135.008
Toegerskende organisalizkosien 1067 911 -1.977
Boekwaarde verkochie vasigoedporisfeulls 1067 -343.943 -2.120917
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 214.554 32.115
Owenge waardsverandenngen vasigosdporefeulle 1068 0 93.044
Migt-gerealiseerde waardeverandenng vastgoedporizieulle 1068 13.344.943 13.635.979
Miet gerealisesrde waardeveranderingen vasigoedporiefeuile verkocht onder voorwaarden 1068 -34.153 1747
Waardeverandering vastgoedportefuille 13.760.795 13.731.270
Opbrengst overige acivisien 1069 525 7 0
Kosten overige achvieien 1065 -385.273 0
Netto resultaat overige activiteiten -384.748 0
Qverige organisatiekosten 106.10 -381.573 -69.232
Leefbaarheid 106.11 -27.373 -68.488
Anders reniebaten en soorigelike opbrengsien 10:6.12 3.136 1703
Rentelasten en soorigelike kosten 1006.13 -1.744.333 -1.788.031
Saldo financiéle baten en lasten -1.741.197 -1.780.328
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 15.231.441 15.206.345
Belasingen 106.14 -532.038 -382.194
Resufaat desinemingen 106.15 -5.350 408 601
RESULTAAT NA BELASTINGEN 14.694.053 15.232.752
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9.3 Kasstroomoverzicht (op basis van directe methode)

Kassfroom ut operabonele achvteten

Ontvangsten:
111 Zelstandige huurwoningen Dasb d 7395690 7044 441
112  Zefstandige huurwoningen en onzelfstandige wooneenheden niet-Daeb 4 350.280 360.588
113  Onzelfstandig cvenge woonesnheden Dasb 0 0
114  Owenge niet-woongelegenheden Daeb ] 0
115 Inframuraal DAEE i 97.318 95.973
118  Bedrifsmafg onroerend goed i 140 187 135.705
1110 Parkeervoorzeningen met-DAEDB 4 44 385 43.362
12 Vergoedingen g 249254 239743
13 Owerhaidsontvangsten ] 0
14 Cwenge bednfsenivangsien 4 19472 H.074
15  Renteontvangsien i 3403 7.703
Sakdo ingaande kasstromen " 83moss | 7961503
Uitgaven:
16 Erfpacht 0 0
1.7 Lonen en salanssen 4 434 135 472618
172 Sociale lasien i 70.304 86 657
173  Pensicenlasien i 75.132 71.110
1.8 Onderhoudsufgaven 4 1.544 981 1.360.596
19 Overige bedrifsuiigaven i 1.993.396 1477 027
110 Renteuigaven 4 1.745.045 1.927.051
111a.  Seclorspeciieke hefing onahankelik van resufiaat g 40 86.170
111b.  Verhuurdsrhefing i 1.127 249 1094 734
112 Leefbaarher exierns uigaven niet invesienngsgebonden 4 29852 30.021
113 Vennocoitschapsbelasing i 927 163 433 364
Saklo utgaande kassiromen U 747300 | 7044357
Kasstroom uit operationele activiteiten " 3ssesy | 917.23%
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Kassfroom ut mvestenngsachviedsn

21A
21B
22A
22B
23A
23B
244
24B
254
238

26 A
268
2TA
2TB
28 A
288
284
25B
ZADA
2108
Z1MA
2118
212A
2128
213 A
2138
2144
2148
210A
2138

218

21741
2172

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

Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV)
Verkoopontvangsien woongelegenheden (VOV)
Verkoopontvangsten nisuwbouw, woon- en niet woongelegenheden
Verkoopontvangsien nieuwbouw, woon- en niet woongelegenheden
Verkoopontvangsten grond

Verkoopontvangsten grond
(Des)Investeringsonivangsien overg
(Des)Invesiznngsonivangsien oveng

Tussenteling ingasnde kasstroom MVA

MVA utgaande kasstroom A. DAED en B. met DAED achviisfen
Misuwbouw huur, woon- en nist woongslegenheden
Mieuwbouw huur, woon- en nist woongelegenheden
Woningverbetenng, woon- en nist woongelegenheden
Woningverbetering, woon- en nist woongelegenheden
Leefbaarheid externe uigaven projecigebonden
Leefbaarher exierne uigaven projecigebonden
Aankoop, woon- en nist woongslegenheden

Aankoop, woon- en niet woongelegenheden
Mieuwbouw verkoop, woon- en nist woongelegenheden
Mieuwbouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop
Sloopuiigaven, woon- en it woongelegenheden
Sloopufigaven, woon- en mief woongelegenheden
Aankoop grond

Aankoop grond

Investeringen cveng

Investeringen cveng

Exierne kosten by verkoop

Externe kosten bi verkoop

Tussentzling MVA uigaande kasstroom

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA
FVA

Ontvangsten verbindingen

Ontvangsten cveng

2181 A Ukgaven verbindingen Daeb
2181 B Ukigaven verbindingen niet-Dasb
2182 A Ukgaven oveng Dasb

2182 B Ukgaven oveng miet-Dasb

219

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Kasstroom uit (des)investeringen
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2019 2018
£ €

0 1.630.000
0 0
0 0
571.876 634.833
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
] 0
571.876 2.264 833
322545 462 520
0 0
0174 195.384
0 9.245
0 0
0 0
204 615 6.090.839
T05.364 0
0 0
0 0
0 0
336.845 368.544
0 0
0 0
0 0
0 0
41.251 2353
0 0
0 0
0 1877
1.701.193 7.170.862
-1.129.318 -4.906.023
116.366 0
0 0
0 0
0 324,733
0 0
0 233.247
116.366 -757.982
-1.012.852 -5.664.011



Kassfroom ut fnancienngsachvieten
Ingaand
311 Mieuwe door WSW geborgde leningen

312 Mieuwe nigt door WSW geborgde leningen Dasb-investeringen
313 Mieuwe niet door WEW geborgde leningen miet-Daeb-invesienngen

Uitgaand
321  Aflossing door WSW geborgde leningen

322  Afiossing niet door WSW geborgde leningen Daeb-investeringen
323 Aflossing it door WSW geborgde leningen nist-Dasb-investenngen

Kasstroom it financieringsactiviteiten

41 Mutsfe Bguide middelen
42 Wizging korigeldmutates

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

0 1,500,000
0 0
0 0
d 310,003 1803383
0 0
0 0
T 009 -403.383
" ou3 5,150,158
0 0
¥ 121679 6.366.953
d 282,440 1.216.795
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9.4 Algemene grondslagen

Vallei Wonen is 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. Deze jaarrekening is opgesteld uitgaande van een
verslaggevingsperiode van een kalenderjaar. Het boekjaar loopt van 1 januari 2019 tot en
met 31 december 2019. Alle bedragen luiden in euro’s.

Hoofd van de Groep/ Verbonden partijen

Vallei Wonen stond begin 2019 aan het hoofd van de groep waartoe ook Vallei Wonen
Holding BV behoort. Vallei Wonen Holding BV is in 2019 geliquideerd. Er is dus ultimo 2019
geen sprake meer van een groep en ook niet van verbonden partijen.

Grondslagen voor consolidatie
Aangezien er geen sprake meer is van verbonden partijen is consolidatie ook niet van
toepassing.

Wet- en regelgeving

In artikel 35 lid 1 van de Woningwet is bepaald dat de jaarrekening moet worden opgesteld
volgens de wettelijke bepalingen van Titel 9 Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek waarbij
uitsluitend de afdelingen 2 tot en met 6, 8, 10, 11, 13 en 16 overeenkomstig van toepassing
zijn. In artikel 30 van het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015 (BTIV) zijn
de niet van toepassing zijnde artikelen van Titel 9 Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek
opgenomen.

Voorts is in artikel 35 lid 2 van de Woningwet bepaald dat bij krachtens algemene regel van
bestuur daaromtrent te geven voorschriften, de onroerende zaken en hun onroerende en
infrastructurele aanhorigheden tegen de actuele waarde worden gewaardeerd. In artikel 31
lid 1 van het BTIV is bepaald dat deze waardering plaatsvindt tegen de marktwaarde. In
artikel 14 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015 (RTIV) is bepaald
dat deze waardering plaatsvindt overeenkomstig de methodiek opgenomen in bijlage 2
(‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2019’) bij deze regeling.

In artikel 35 lid 6 is bepaald dat bij ministeriéle regeling nadere voorschriften worden
gegeven omtrent de inrichting van de jaarrekening. In artikel 15 lid 1 van de RTIV is bepaald
dat de jaarrekening een balans, een winst- en verliesrekening en een kasstroomoverzicht
bevat die zijn ingericht overeenkomstig het model dat is opgenomen in de op het verslagjaar
betrekking hebbende bijlage 3 bij deze regeling.

In de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving is Richtlijn 645 Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting (aangepast in 2016) opgenomen die nadere interpretatie geeft aan de in
Titel 9 Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek opgenomen voorschriften met inachtneming van
de in artikel 30 van het BTIV aangeduide uitzonderingen. Richtlijn 645 geeft uitsluitend regels
voor sectorspecifieke aangelegenheden. Voor de overige aangelegenheden zijn de
algemeen geldende richtlijnen van toepassing eveneens met inachtneming van de in artikel
30 aangeduide uitzonderingen.

De Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT) is
van toepassing.

Continuiteit
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Deze jaarrekening is opgesteld uitgaande van de continuiteitsveronderstelling. Per 1 januari
2020 is Vallei Wonen gefuseerd met Omnia Wonen.

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:

= 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,
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 De vastgoedbeleggingen worden gewaardeerd op de marktwaarde in verhuurde staat op
basis van de uitgangspunten in Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. Het
“validatie effect” van het handboek 2018 alsmede wijzigingen in de rekenmethodiek
betreffen een schattingswijziging. Het “validatie effect” van het handboek 2018 kan niet
zuiver worden bepaald. Hierdoor kan er geen cijfermatige indicatie van de invlioed van
deze schattingswijziging worden gegeven.

= In december 2019 heeft Aedes de handreiking ‘De verwerking van latente belastingen in
de jaarrekening van woningcorporaties’ gepubliceerd. Deze handreiking heeft enerzijds
als doel om nader invulling te geven aan de wijzigingen in RJ 272 ‘Belastingen naar de
winst’. Anderzijds wordt met deze handreiking gestreefd naar een uniforme
verwerkingswijze van belastinglatenties door woningcorporaties. Bij Vallei Wonen zijn
naar aanleiding van de Handreiking van Aedes geen wijzigingen doorgevoerd.
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Het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties heeft op 30 september 2019
in de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (RTIV) nieuwe definities
opgenomen voor onderhoud en verbetering en voor de verwerking daarvan.

Uitgaven die voldoen aan de definitie van onderhoud moeten volgens de RTIV worden
verwerkt als onderhoudslasten in de winst- en verliesrekening, uitgaven die voldoen aan
de definitie van verbetering moeten volgens de RTIV worden verwerkt als onderdeel van
de kostprijs van het vastgoed in exploitatie. De mogelijk gewijzigde verwerking van
onderhoud en verbetering op grond van de RTIV heeft geen invioed op de omvang van
het vermogen en resultaat en op de kasstromen, maar wel op de samenstelling daarvan.
Overeenkomstig RJ uiting 2019-18 betreft deze wijziging een stelselwijziging. Deze wordt
prospectief verwerkt. De nieuwe definities worden ook bij de bepaling van de
beleidswaarde ultimo 2019 gebruikt. Voor Vallei Wonen heeft deze definitiewijziging geen
gevolgen gehad.

Presentatie

Voortvloeiende uit de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (RTIV) dienen
nieuwe modellen te worden gehanteerd voor de balans, resultatenrekening en
kasstroomoverzicht. De modellen maken niet langer deel uit van de RJ645, maar zijn
opgenomen in de bijlage 3 van de RTIV. Met ingang van de jaarrekening over verslagjaar
2018 geldt op grond van artikel 15 lid 2 en 4 RTIV dat de naar DAEB en niet-DAEB
gescheiden balans en winst- en verliesrekening en het naar DAEB en niet-DAEB gescheiden
kasstroomoverzicht in de toelichting bij de jaarrekening opgenomen dienen te worden.

WNT

Voor de toelichting in de jaarrekening is uitgegaan van de Wet Normering bezoldiging
topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT) zoals deze geldt voor 2019 en de
Regeling bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten instellingen volkshuisvesting
2019. 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:

= De economische kenmerken en risico's van het basiscontract en het daarin besloten
derivaat niet nauw verwant zijn.

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

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
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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

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’).

In geval van basisversie: 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. Bij deze waardering is geen
taxateur betrokken en er worden dus geen vrijheidsgraden toegepast. Als gevolg hiervan
bestaat het risico dat de modelmatig bepaalde actuele waarde van het vastgoed afwijkt van
de actuele waarde die met betrokkenheid van een taxateur tot stand zou zijn gekomen.

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

- Woongelegenheden (eengezinswoningen, meergezinswoningen, studenteneenheden
en extramurale zorgeenheden).

- Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed.

- Parkeergelegenheden (parkeerplaatsen en garages).

- Intramuraal zorgvastgoed.

Het vastgoed in exploitatie 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 woningen en parkeerplaatsen. Vallei Wonen hanteert de full versie van
het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor BOG en MOG, omdat de huursom
van dit vastgoed meer bedraagt dan 5% van de totale huursom van de DAEB-tak.

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.

Er had een full taxatie moeten plaatsvinden voor BOG en intramuraal zorgvastgoed. Dit heeft
per abuis niet plaatsgevonden.
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De waarde van dit vastgoed ad € 3,2 miljoen is in de jaarrekening gebaseerd op de taxatie
van het vastgoed in 2017 verhoogd met de gemiddelde waardestijging conform de CBS
waardeontwikkeling van het betreffende vastgoed over 2019 voor de provincie Utrecht.
Gezien de relatief beperkte omvang van dit vastgoed ten opzichte van het geheel heeft dit
naar verwachting geen materiéle invloed op vermogen en resultaat.

Jaarlijks vindt in de zomer na afloop van het jaarrekeningtraject een validatie van de
basisversie plaats. Daarbij wordt door vergelijking met de full versie achteraf aangegeven of
de basisversie een marktwaarde uitkomst heeft gegeven die binnen acceptabele
bandbreedte van de full versie uitkomst ligt. Dit vormt input om de basisversie eventueel aan
te passen. Deze inzichten zijn vanzelfsprekend nog niet bekend en niet meegenomen bij de
totstandkoming van deze jaarrekening.

Bij deze waardering is geen taxateur betrokken en er worden dus geen vrijheidsgraden
toegepast. Als gevolg hiervan bestaat het risico dat de modelmatig bepaalde actuele waarde
van het vastgoed afwijkt van de actuele waarde die met betrokkenheid van een taxateur tot
stand zou zijn gekomen.

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 voortvloeit uit de
eerste waardering tegen marktwaarde wordt bepaald op complexniveau. De
waardevermindering of - vermeerdering wordt in het resultaat verantwoord als ‘Niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille’.

Uitgaven na eerste verwerking

Uitgaven na eerste verwerking die voldoen aan de algemene activeringscriteria worden
geactiveerd tegen kostprijs en vervolgens getoetst aan het verschil in marktwaarde van het
complex voor en na deze uitgaven. Het marktwaardeverschil wordt in het actief verwerkt als
een waardevermindering of —vermeerdering en in het resultaat verantwoord als ‘Niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedbeleggingen’.

Herwaardering

Jaarlijks wordt op balansdatum de actuele waarde van de onroerende zaken in exploitatie
opnieuw bepaald. (Ongerealiseerde) winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de
actuele waarde worden verantwoord in de winst- en verliesrekening. Wanneer op
complexniveau de actuele waarde de boekwaarde op basis van de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs (kostprijs) overtreft, wordt een herwaarderingsreserve gevormd die wordt
toegelicht bij het eigen vermogen. De boekwaarde op basis van de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs betreft de initiéle verkrijgings- of vervaardigingsprijs (derhalve niet
verminderd met cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen.

Complexindeling
Om de marktwaardewaardering van het onroerend goed in exploitatie te bepalen, zijn alle
verhuureenheden opgedeeld in waarderingscomplexen. Een waarderingscomplex is een
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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
bedrijfsmatig en maatschappelijk vastgoed alsmede voor intramuraal zorgvastgoed wordt de
marktwaarde bepaald volgens het doorexploiteerscenario.

Afschrijvingen
Op het vastgoed in exploitatie gewaardeerd op marktwaarde wordt niet afgeschreven.

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’.

Beleidswaarde

In de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving heeft Richtlijn 645 betrekking op de
jaarverslaggeving van Toegelaten Instellingen (hierna ‘woningcorporaties’). Vanaf het
boekjaar 2018 is de bedrijffswaarde vervangen door de beleidswaarde.

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. (indien full-versie:) 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
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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 Vallei Wonen en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren
onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de
markt. Vallei Wonen hanteert hierbij de volgende uitgangspunten ten opzichte van de
marktwaarde:

a. Meerjarenonderhoudsbegroting

b. Gemiddelde mutatiekosten afgelopen drie jaar

c. Afgesloten contracten

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 Vallei Wonen en zoals deze
worden opgenomen onder het hoofd ‘lasten verhuur en beheeractiviteiten’ in de
resultatenrekening. Vallei Wonen hanteert hierbij de volgende uitgangspunten ten opzichte
van de marktwaarde:

d. Normale bezetting

e. Werkelijke directe kosten 2019

Vallei Wonen heeft de volgende uitgangspunten gehanteerd in de beleidswaarde:

Ultimo
2019
streefhuur van 75| Afgetopt op eerste
% van de en tweede
maximaal aftoppingsgrens.

redelijke huur.
Onderhoudsnorm | € 1.835

Beheerlasten €1.295
Verhuurderheffin | € 1.275
Discontovoet 5,89%

Vallei Wonen is gefuseerd per 1 januari 2020 met Omnia Wonen. Voor de bepaling van de
beleidswaarde is uitgegaan van de stand alone begroting van Vallei Wonen zonder rekening
te houden met de effecten van de fusie per 1 januari 2020:

- Het streefhuurbeleid is doorgezet in lijn met het verleden

- De kosten sluiten aan op de kosten zoals deze regulier bij Vallei Wonen waren met dien
verstande dat voor de loonkosten geen rekening meer is gehouden met inhuur maar met
eigen personeel

- Incidentele fusiekosten zijn niet in de kostennorm meegenomen.

Voor zover afwijkend voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerde
uitgangspunten, zijn de gehanteerde uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie - zoals
toegepast voor de bepaling van de beleidswaarde van de activa in exploitatie - afgeleid van
de meerjarenbegroting (ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur
& beheer) en geént op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTiV artikel 151.

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
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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.

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 invloed 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
3,27%. De actieve belastinglatentie heeft betrekking op het afschrijvingspotentieel.

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
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voorzieningen voor het risico van oninbaarheid worden in mindering gebracht. Deze
voorzieningen worden bepaald op basis van individuele beoordeling van de vorderingen.

Liguide 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). Bij de bepaling van de
herwaarderingsreserve wordt geen rekening gehouden met latente belastingen.

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.

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 2019 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.
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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 nhominale waarde.
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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 2019 mocht de huursom over geheel 2019 stijgen met maximaal 2,6%.
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 bedrijf
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 verantwoordt hier de
opbrengsten en kosten die voortvloeien uit de deelneming. Ook zijn hier de kosten
opgenomen, die gemoeid gaan met de aanstaande fusie met Omnia Wonen.
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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 invloed 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 vilottende
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:

e 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;

o Vorderingen, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstromen uit hoofde
van vennootschapsbelasting worden toegerekend aan de DAEB- of niet-DAEB-

.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2019

68
]



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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9.5 Toelichting op de balans

Vastgoedbeleggingen

10.5.1 DAEB vasigoed in exploiaie " qrro270 163.127 181
10.5.2 niet DAEB vasigoed in exploiate " 13403643 11.613.929
10.5.3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden i T.579.740 11.913.226
10.5.4 Vasigoed in onfwikkeling bestemd voor eigen exploiaie i 11.937 544.034
198.025.029 187.198.370
10.5.1 DAEB vastgoed in exploitatie
2019
1 januan:
Boekwaarde 161.366 577 1670424 165.040 163.202 041
Cumulaeve afschnpvingen 0 0 -74.860 -74.860
Totaal Boskwaards 161.366.577 1670424 90.180 163.127 181
Mutahes:
Investeringen " 395793 0o 0 395793
Owerboskingen
- Verkrigingspris 1.037.690 0 0 1.037.690
- Cumulaieve afschrpvingen 0 0 0 0
Desinvasienngen
- Boskwaarde 0 0 0 0
- Cumulateve afschrpvingen 0 0 0 0
Ongeresliseerde waardeveranderingen 12216875~ 252470 0 12.469.045
Waardsveranderingen 0 0 0 0
Afschmvingen 0 0 0 0
Totaal mutales 13.650.358 252 170 0 13.902.528
31 december:
Boekwaarde 175.016.935 1.922 594 165.040 177.104.569
Cumulageve afschrjvingen 0 0 -14.860 -14.860
Totaal boekwaarde 175.016.935 1.922.594 90.180 177.029.709

Conform de woningwet is het vasigoed i explofabe gewaardeerd fegen markiwaarde in verhuurde staat
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Onderstaand is zyn de mutaes in 2018 toegelicht

2018
1 januan
Boekwaarde 144 300 655 1670424 165.040 136.453 877
Cumulaeve afschnpangen 0 0 -74.860 -66.110
Totaal Boekwaarde 144 300 655 1670424 90.180 136.367.767
Mutates:
Investeringen 6.295 468 0 0 6.295.468
Owerboskingen
- \erkrigingspris 0 0 0 ]
- Cumulateve afschrpvingen 0 0 0 0
Desinvasienngen
- Boekwaarde -1.630.000 0 0 0
- Cumulateve afschrpvingen 0 0 0 0
Ongereslisserde waardeverandenngen 12400 454 0 0 12.400.454
Waardsveranderingen 0 0 0 0
Afschmvingen 0 0 0 0
Totaal mutades 17.065.922 0 0 6.295.468
31 december
Beekwaarde 161.366.577 1670424 165.040 163.202 041
Cumulageve afschrjvingen 0 0 -14.860 -14.860
Totaal Boskwaarde 161.366.577 1670424 90.180 163.127 181

Marktwaarde in verhuurde staat
De markiwaarde van het vasigoed is bepaald volgens de uigangspunizn van het Handbosk medelmaty waarderen markiwaards.
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Parameters woongelegenheden

By de bepaling van de markiwaards per 31 december 2019 15 gebruk gemaakt van de volgende parameters:

Prisinfate
Loonsiging
Bouwkostenshyging
Leegwaardesfiging:
Instandhoudings-
onderhoud per vhe
Gem. beheer-
kosien per vhe
Gem. belastingen,
verzekenngen en
ovenge zakelike
lasten per vhe
Verhuurderhefing
Markthuursiging
boven prisinfabe
Huurderving, als %
wvan de huursom
Gem. mutaiskans by
doorexploferen per vhe
Gem. mutabiskans
by utponden per vhe
Verkoopkosten by
ukponden

Gem. discontenngsvoet

r

2020
1,30%
2.50%
3,50%
440%

£1023-£1825

€449

€447
0,562%

1,00%

1,00%

6,37%

8,37%

140%
625%

F

201
1,50%
2.50%
2.50%
2.00%

F

€445

€474
0,562%

1,20%

1,00%

6,37%

6,37%

140%
6,25%

£1023-£1825

r

2022
1,80%
2.50%
2.50%
2,00%

€445

€474
0,563%

1,30%

1,00%

6,37%

6,37%

1,40%
6,23%

£1023-£1825 |

r

2023
200%
2.50%
250%
200%

€445

€474
0,537%

0,50%

1,00%

6,37%

6,37%

140%
6,.25%

r

£1023-£1825 |

2024

200%

2.50%

2.50%

200%

£1023 - €£1825

£445

€474
0,538%

0,50%

1,00%

6,37%

6,37%

1,40%
6,.25%

Bi de bepaiing van de markiwaards per 31 december 2018 is gebruik gemaakt van de volgende parameters:

Prisinfiate
Loonsfiging
Bouwkostensiging
Leegwaardeshiging:
Instandhoudings-
onderhoud per vhe
Gem. mutabe-
onderhoud per vhe
(Gem. beheer-
kosten per vhe
Gem. belasfingen,
verzekenngen en
ovenge zakelke
lasten per vhe
Verhuurderhefing
Huursfiging

boven prisinfabe
Huurderving, als %
wan de huursom
Gem. mutabekans by
doorexploferen per vhe
Gem. mutaekans
by uktponden per vhe
Werkoopkesten by
ukponden

Gem. disconteringsvoet

r

2018
2.30%
290%
5,90%
545%

€383
€789

€432

€474
0,561%

1,00%

1,00%

6,82%

8,82%

1,50%
6,06%

r

2020
2.30%
2,60%
2.80%
2.00%

€983
€789

€432

€474
0,592%

1,20%

1,00%

6,82%

6,62%

1,50%
6,06%

r

2021
2.20%
2.70%
2.10%
2.00%

€983
€789

€432

€474
0,592%

1,30%

1,00%

6,82%

6,62%

1,50%
6,06%
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2022
200%
2.50%
2.50%
200%

£983
€789

€432

€474
0,593%

0,50%

1,00%

6,82%

6,82%

1,50%
6,06%

72

r

200%
2.50%
2.50%
200%

£789

£432

€474
0,567%

0,30%

1,00%

6,82%

6,82%

1,50%
6,06%

2025 e.v.

2.00%

2.50%

2.50%

2,00%

" e1023-€1825

r

£445

€474
0,538%

0,50%

6,37%
445%

1,40%
6,.25%

2024 ev.
200%
2,50%
2,50%
200%

£789

€432

€474
0,567%

0,30%

6,82%
477%

1,50%
6,06%



In het docrexplofeerscenano wordt verondersield dat de huur biy huren onder de liberslisaiegrens bij mutsie wordt aangepast naar de
markihuur of de lagere maximale huur op grond van het weningwaarderingssielssl.

Indien de maxamale huur hoger is dan de liberalisabegrens, is de nieuws huur de markthuur. Voor splisingskosten is een norm
gehanteerd van € 531 per ke splisen eenheid. De overdrachiskosten, bestaande ult overdrachisbelasing alsmede nofans- en
regisiraiekosten, bedragen 3% van de berekends waards van esn verhuuresnheid.

De markiwaarde is opgesield met behulp van FMP versie 5.20.

Parameters inframuraal vastgoed
Bi de bepaling van de markiwaarde per 31 december 2019 is gebruik gemaaki van de volgende parameiers:

i 2020 ~ 2021 " 202 " 2023 2024 2025 e.v.
Prisinfase g 130% 150% 180% 200% 200% 2.00%
Instandhoudings-
onderhoud per vhe g €74 €734 €7 €7 €M €M
Gem. muiate-
onderhoud per vhe | g1 g1 g " g1 " g1 " £921
Markegng d £1503 g1503 g1503 e1503 | £1503 £1.503
Gem. beheer-
kosten per vhe g €268 €268 €68 €68 €268 €268
3em. belasingen,
verzekeringen en
ovenge zakelke lasten
als % van WOZ per vhe | 0.25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25%
(Gem. disconteringsvoet 821% 821% 821% 821% 821% © 8.21%

De overdrachiskosten, bestaande uk overdrachisbelasing alsmede nofans- en regisiraiekosien, bedragen 3% van de berskends
waarde van een verhuureenheid.

De taxabe 15 laaist utvoerd door MYGM in 2017, door een onathankeljke en ter zake deskundige exderne taxateur,

ingeschreven bi het Mederands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT — www nrvinl). F. Alberts RT voerde de taxate uf,

M.3. Kalverla MSc MSRE MRICS RT confroleerds.

Het inframuraal vasigoed is gewaardeerd tegen de markiwaarde volgens het Handbosk modelmatg waardersn markiwaarde

met toepassing van de fullversie. By foepassing van de fullversie kan de taxateur aanpassingen in bepaakde parameters (vigheids-
graden) foepassen ten opzichie van de basisversie. Voor hetinframuraal vasigoed zin de volgends vriheidsgraden gehantzerd:
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Onderdesl

Toelichting

Markthuur

Het befref een wooncomplex: (inframurale zorg) veor mensen met een verstandeljke beperking.
Er zin 14 appariementen aanwezig met eigen voorzieningen en 2 gezamenlike woonkamers
met keuken en kantoorruimie. Deze 2 ruimtes kunnen vrj eenvoudig omgebouwd worden fof een
zelfstandige woonesnhedd. Er is een i aanwezig.

Vergoeding voor zowe! het verblif (het wonen) als het vasigoed geschiedt middels esn
ndicalesteling. Aan de hand van deze indicale hebben chenten recht op esn vergoeding
conform het ZZP sielsel. De NHC {Normabeve Huisvesingscomponent) is een onderdeel van
deze vergoeding. De NHC zal op koris termin verdwinen en zal opgaan in een integrale
vergoeding. De vergoeding zal steeds meer markiconform en vergeljkbaar zin met de reguliers
woningmarki Aangezien de exacle zzp indicales niet bekend is, rekent taxateur meteen
gemiddelde MHC vergoeding van 23— per dag per clent

D resulieertin een huur van ca. 700, per appariement incl. de gezamenljke ruimiss en
verkesrsruimizs. Hetis de vraag of op het moment dat de NHC vergoeding wordt kosgelaten een
dergelike huur voor de clienten waarvoor dit object geschikiis nog wel haalbaar is. Daarnaast is
hetin het kader van de extramurabisenng van de zorg van belang dat de huurpris van dergelike
zorgappariementen in ijn gt met de markihuur welicht met een klzine opslag voor de
aanwezige Voorzieningen.

Een markthuur van 700 euro wordt nist haalbaar geacht in de reguliers markt Een markthuur
van 625- 630, afhankelik van welk appariement en wel of geen bufenruimiz wordt wel haalbaar
geacht Alhoewel de appariementen prima geschikt zjn om regulier fe verhuren wordt deze
maogeljkheid beperkt door de maaischappelike besstmming die op het object rust

Een huursom van 105.000,— wordt markiconform geacht. D komt overesn met circa 88 euro
per m2 en 625 euro per appariement per maand. De markthuur is mist gewiizigd to.v. 2017

Onderdesl

Toelichting

Disconfennsgvoet

De disconienngsveetis verlaagd in verband met het algeheel verbsterds markibeeld.

Leegwaarde per appartement van ca. 35 m2 gbo wordtingeschat op circa EUR 150,000,

Hierby wordt wel utgegaan van een reguliere woonbestemming, waar thans nog geen sprake van is.
Daarnaastis er poteniie om 4 exira appariemenizn van vergeljkbare opperviakie fe realisersn in huidige
gemesenschappelike ruimie. De output (BAR k k) op basis van huuropbrengst igt nu goed in ljn met
bekende referenties waarbi ook rekening gshouden wordt met de pofentie dis er is qua marthuur.

Onderhoud

Als referente is aangehouden woningtype 27. Er is gekozen voor een wat luxer complex als
referentie vooor de inschaing van de onderhoudskosten te gebruiken aangezien er ook
gezamenljke ruimies inbegrepen zin. De tofsle onderhoudskosten zin bepaald per woning
(14x). De onderhoudskosien zin met 2% geindexesrd.

Markthuursiiging

De markthuurprissiging voer (inframurale) wooneenheden is gelik gesield aan het
infialescenano.

Exit Yield

Eris gekozen om de eindwaarde middels esn exit yield vast ie sigllen aangezien di beter
toefsbaar 1s aan de marki en een dudelike correlabe heef met de rendemenisets in jaar o

In 201% 1s er geen nieuwe taxabe uigevoerd.
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Afschrijvingsmethode en -termijnen
Als gevolg van de waardening fegen markiwaarde in verhuurde staat vindt er geen afschrjving meer plaais.
De ovenge zaken maken onderdeel ui van de servicekosten en bljven gewaardeerd op hisforische kostpris minus afschrjving (lineair).

Verkoop woningen in exploitatie
De planning is om in de komende jaren geen woningen meer uk de
voorraad ke verkopen.

Zekerheden
Er zyn geen achva als zekerhewd gesteld voor de versirekie leningen.

Verzekering

De vaste aciva zin verzekerd voor brand-, biiksem-, oniplofing-, storm- en viiegtuigschade. Alle woningen

en garages zin verzekerd zonder opname van een verzekerd bedrag. In geval van schade zal de verzekeraar
geen beroep doen op onderverzekering.

WOZ-waarde
De WOZ-waarde van de onrosrende goederen in exploialie bedraagt € 2376 miloen (waardepeidaium 01-01-2019).
Umeo 2018 bedroeg de WOZ-waarde € 218,3 milloen

10.5.2 niet DAEB vastgoed in exploitatie

2018
1 jgnuan:
Beekwaarde 9787410 640.965 1.185.554 11.613.929
Cumulageve afschrjvingen 0 0 0 0
Totaal Boskwaarde 9737410 640.965 1.185.554 11.613.929
Mutalies:
Investeringen T05.364 0 0 705364
Dwerboekingen
- Verkrigingspris 0 0 0 0
- Gumulaeve afschrjvingen 0 0 0 0
Desinvesteningen
- Boekwaarde 0 0 0 0
- Cumulaieve afschrjvingen 0 0 0 0
Ongeresiisserde waardeveranderingen 958.104 4134 122112 1.084 350
Waardeverandenngen 0 0 0 0
Afschrjvingen 0 0 0 0
Totaal mutales 1.663.465 4134 122 112 1789714
31 december:
Beekwaarde 11.430.878 645.099 1.307 666 13.403 643
Cumulaeve afschrvingen 0 0 0 0
Boekwaarden 11.450.878 645.099 1.307.666 13.403.643

Conform de woningwet is het vasigoed in exploisie gewsardeerd tegen markiwaarde in verhuurde stast
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"Onderstaand is zin de mutaes in 2013 foegelicht

2018
1 januan:
Boekwaarde 8479 194 T13.656 1.185.554 10.378.404
Cumulaeve afschnpangen 0 0 0 0
Tetaal Boskwaarde 8.479.194 713.696 1.185.554 10.378 404
Mutates 2018:
Invesizringen 0 0 0 0
Owerboskingen
- Verkrigingspris 0 0 0 0
- Cumulateve afschrpvingen 0 0 0 0
Desinvestenngen
- Boekwaarde 0 0 0 0
- Cumulateve afschrjvingen 0 0 0 ]
Ongereslisserde waardeverandenng 1.308.216 -12 691 0 1.235.525
Waardsverandaringen 0 0 0 0
Afschrjvingen 0 0 0 0
Totaal mutades 1.308.216 -12.691 0 1.235.525
31 december:
Boekwaarde 9787410 640.965 1.185.554 11.613.929
Cumulaeve afschrjvingen 0 0 0 0
Totaal Boskwaarde 8.787.410 540.965 1.185.554 11.613.929

Marktwaarde in verhuurde staat
De markiwaarde van het vasigoed is bepaald volgens de uigangspunizn van het Handbosk medelmatg waarderen markiwaards.

Parameters woongelegenheden
Hiervoor zin dezelide gemiddelde normen van toepassing als by het DAEE vasigoed in explodaie. Dt geldt voor zowel de
markiwaarde per 31 december 2018 als 31 decamber 2019,
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Parameters parkeervoorzieningsn
Bi de bepaling van de markiwaarde per 31 december 2019 is gebruik gemaaki van de volgende parameiers:

Prisinfaie
Instandhoudings-
enderhoud per vhe
Mutabeenderhoud

per vhe

Markefing
Behesrkosten per vhe
(Gem. belasingen,
verzekeringen en
ovenge zakelke lasken
als % van WOZ per vhe
Disconteringsvost

Bi de bepaling van de markiwaards per 31 december 2013 is gebruik gemaak van de volgende parameiers:

Prisinfate
Instandhoudings-
onderhoud per vhe
Mutaleonderhoud

per vhe

Markefing
Beheerkosten per vhe
(Gem. belasingen,
verzekeringen en
ovenge zakeljke lasken
als % van WOZ per vhe
Disconfenngsvost

r

r

F

2019 "
r
130%

F

€166

€0
€0
€37

024%
639%

208 "

1,30%
€157
£0

€0
€36

0.25%
5,49%

r

2020
150%

F

€166

€0
€0
€37

024%
639%

F

2018
1,530%

€157
€0

€0
€36

0.25%
5.49%

2021 "
L
180%

F

€166

€0
€0
€37

024%
639% |

F

2020
1,70%

€157
€0

€0
€36

0.25%
645%

r

2022
200%

r

£166

€0
€0
€37

024% "
639% |

2021 "
2,00%

€157
€0

€0
€36

0.25%
64%%

2023
200%

€166
€0

€0
€37

024%
639% |

2022
2.00%

€157
€0

€0
€36

0.25%
6,4%%

2024 ev.

200%
€166
€0

€0
€37

0.24%
6,39%

2023 ev.
2.00%

€157
€0

€0
€36

0.25%
6.45%

Woor splisingskesten is een norm gehaniesrd van € 531 per e splisen eenheid. De verkoopkeosien bedragen 1,4% per verhuureenhed.
De overdrachiskosten, bestaande uk overdrachisbelasing alsmede nolans- en regisiraiekosten, bedragen 3% van de berekends waards

van esn verhuuresnheid.
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Parameters bedriifsmatiq onroerend goed

B1 de bepaling van de markiwaarde per 31 decamber 2013 is gebruik gemaaki van de volgende paramefers:

Prisinfiabe
Instandhoudings-
onderhoud per vhe
Mutabeonderhoud
per vhe

Warkeing

Behesrkosten per vhe

(Gem. belasingen,
verzekenngen en

ovenge zakeljke lasten
als % van WOZ per vhe d

Disconteringsvoet

L L L r L

2019 2020 2021 2022 2023 2024 ev.

1,30% 1,50% 1,70% 200% 2.00% 2,00%

£1.524 £1.524 £1.524 £1.524 £1.524 €1.524

i £2.303 €2.303 £€2.303 €2.303 £€2.303 €2.303
i €2719 €2719 €2719 €2719 €2119 €2719
T €570 €570 €570 €570 €370

0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30%
7.00-7,75% 7.00-7,75% 1.00-7,75% 7.00-7,75% 7.00-775% 7.00-7,75%

De overdrachiskosten, bestaande uk overdrachisbelasing alsmede notaris- en registradekosten, bedragen 7% van de berekende
waarde van een verhuureenheid.

Het bedrifsmaflg onroerend vasigoed 1s gewaardeerd legen de markiwaarde volgens het Handboek meodelmalg waarderen markiwaarde
mel toepassing van de fullversie. By foepassing van de fullversie kan de taxateur aanpassingen in bepaalde paramefers (vrjhexds-

graden) ioepassen fen opzichie van de basisversie. Voor hetinramuraal vastgoed zin de volgende vriheidsgraden gehanteerd:

Kersenfuin 24 en 35

Onderdeel Toelichting

Markthuur De markthuur is niet gewizigd to.v. de vonge taxale. Conform
fransaches van prakijkruimizs welke ook fe gebruiken is als kantoorrumiz. De markthuur is
respechevelik op %0 en 95 eurc ingeschat

Disconterinsgvoet |Het huurcontract van de grociste huurder is voorfidig opengebroken. Confracthuur is verlaagd,
maar de expiraiedatum is 2025 ipv 2020. Daarnaast staat de ruimie van 87 m2 vvo niet langer leeg en
is deze voor 5 jaar verhuurd. Het risicoprofel is qunsig gewizigd wat resulieert in lagere DV.

Onderhoud Als referenfie is gekozen voor kantoorype 21. De kanfoorkosien zin met 2% geindexeerd.

Markthuursfiging | Aangenomen wordt dat de markthuur evenredig sfigt met de geprognofisesrde infalie.

Exit Yield Eris gekozen om de eindwaards middels esn exit yield vastfe stellen aangezien di beler
toefsbaar is aan de marki en esn durdeliks correlabe hesf met de rendementseis in jaar o.

Schans 7 en 73

Onderdeel Toelichting

Markthuur De markthuur is aangepast naar markiconforme hoogle afgaand op bekende referente
transacies van prakijkruimizs welke ook te gebruiken is als kantoorruimiz. De markthuur is
respechevelik op 85 en 100 euro ingeschat

Discontennsgvest |De disconfenngsvestis door taxateur verlaagd fen opzichie van de vonge taxale vanwege het
algemeen verbeferde markibeekd.

Onderhoud Als referenfie 15 aangehouden kanfoortype 7 + c.v. en mechamsche afzuiging. Refereniie is met geheel passend,
maar er is geen betere referene beschikbaar. De onderhoudskesien zin met 2% geindexeerd.

Onderdeel Toelichting

Markthuursfiging | Aangenomen wordt dat de markthuur evenredig sfigt met de geprognofisesrde inflafie.

Exit Yield Eris gekozen om de eindwaards middels esn exit yield vastfe stellen aangezien di beler
toeisbaar is aan de marki en esn duideliks correlate hesf met de rendementseis in jaar o.

.. Jaarverslag Vallei Wonen | 2019

78




Prinses Beafrivsirast 368

Onderdeel Toelichting

Markthuur Bi de bepaling van de markthuur is taxateur uigegaan van esn markthuur van 30 euro p/m2
voor de begane grond en 20 euro per/m?2 voor de verdieping. taxateur gaat ervan uit datde
verdizping sigenlik enkel e gebruiken is als opslagrumiz. Ditis gelik aan 2018.

Disconiennsgvoet | De discontenngsvestis door taxateur verlaagd ten opzicht van de vorige faxale vanwege hat
algemeen verbeierde markibeeld.

Onderhoud Er 15 geen vergelikbaar type als referente voorhanden. Taxaleur heef de onhoudskosten in 2016 per
m2 bvo ingeschat op 5,— per m2 welke oversenkomst met de opgegeven onderhoudskesten
volgens de basisversie van het Handbosk. De onderhoudslasien zin met 2% geindexesrd.

Markthuursiiging | Aangenomen wordt dat de markthuur evenredig siigt met de geprognofiseerde infiafie.

Exit Yield Eris gekozen om de sindwaarde middels esn exit yiekd vastie sigllen aangezien dit beer
toetsbaar is aan de marki en esn duidsiike correlate heef mef de rendementssis in jaar o.

WOZ-waarde

De WOZ-waarde van de onrosrende goedersn in explofabe bedraagt € 14,1 mijoen (waardepeidaium 01-01-2019).
Uimo 2018 bedroeg de WOZ-waarde € 12,6 mifoen
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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 in 2019 zijn bepalingen van Richtlijn 645 aangepast.
Daarmee is de bedrijfswaarde komen te vervallen en heeft de beleidswaarde haar intrede gedaan.

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. De uitkomsten van de
beleidswaarde in het jaarverslag 2018 van alle corporaties hebben voor de Aw en WSW als input gediend 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% bilijft 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 o.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.

In 2018 is voor het eerst de beleidswaarde bepaald, daarom is overeenkomstig de regelgeving is een vergelijkend
cijfer ultimo 2018 bepaald. Hieronder wordt de ontwikkeling in de beleidswaarde nader toegelicht. Op basis van
ervaringen uit de opstelling van 2018 heeft de externe toezichthouder nadere invulling gegeven 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:

o 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 2019 in de beleidswaardebepaling gelijk is aan
de in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2019 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 vastgoed gerelateerde 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
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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 € 119 miljoen. Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2019 bestaat
uit de volgende onderdelen:

Verloop

Beleidswaarde

(x€1) Niet DAEB Totaal Totaal 2018
Marktwaarde 177.029.709 13.403.643 | 190.433.352 | 174.651.000
Afslag

beschikbaarheid -3.779.846 -962.030 | -4.741.877 | -12.984.000
Afslag betaalbaarheid -83.153.788 -2.651.426 | -85.805.215| -58.131.000
Afslag kwaliteit -12.775.769 -467.225| -13.242.994 | -7.040.000
Afslag beheer -15.022.045 -367.440 | -15.389.485| -5.874.000
Beleidswaarde 62.298.262 8.955.519| 71.253.781| 90.623.000

Dit impliceert dat circa 78% 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:

Streefhuur per maand
Lasten onderhoud per jaar
Lasten beheer per jaar
Verhuurderheffing per jaar

€ 635 per woning
€ 1.835 per woning
€ 1.295 per woning
€ 1.275 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.0.v. Effect op de
Effect op de beleidswaarde: uitganspunt beleidswaarde
Streefhuur per maand € 25 hoger € 2,1 miljoen hoger
Lasten onderhoud per jaar € 100 hoger € 3,3 miljoen lager
Lasten beheer per jaar € 100 hoger € 3,3 miljoen lager
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':10.5.3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Saldo 1 januan: ¥ 1191326 13.327.019
Mutalies:

Vervalen ferugkoop verplichiing -4.509.405 -2.060.623
Terugkeoop 0 -382.632
Verkoop 0 38.925
Mutae herwaardering 175919 990.537
Totaal mutades -4.333.486 -1.413.793
Saldo 31 december: T.579.740 11.913.226

Met de Gemeente Scherpenzesl is oversengskomen dat de woningen verkocht in plan Renes, niet verplicht fieruggekeocht hoeven worden.
Dt is de reden voor de grote daling in de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden.
Ulmeo 2019 1s het aantal woningen verkocht onder veorwaarden o.b.v. fnancenngsiransache 37 (2018: 1)

1054 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

1 januari: 44034
Mutalies:

Investeringen 322 945
Dwverboeking van vasigoed in ontwikkeling bestemd voor verkeop 0
Afgeboekt voorzieningen cnrendabele investeringsn en hersfructureringesn 182,648
Owerbosking naar onrosrende zaken in exploiaie -1.037.690
Totaal mutades -532.097
31 decamber: 11.937

322 945 0

Plan Jan Ligthartschaal 332.087 182.648 -1.037.650
Plan vergunninghcuders 11.937 0 0 0 0 11.937
544.034 322.945 0 182.648 -1.037.690 11.937
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Materigle vaste activa

10.5.5 Matenéle vaste aciva ten dienste van de exploiate

qﬂ,ﬁ,ﬁ Materiéle vaste activa ten diensta van de exiloi'ta'lie

1 januan:
Verkrigingsprizen
Cumulateve afschnpangen
Beekwaarden

IMutates:
Invesizringen
Owerboskingen

- historische kosipris

- cumuladeve afschrjvingen
Desinvesienngen

- historische kosipris

- cumuladeve afschrjvingen
Waardsveranderingen
Afschrvingsn
Totaal mutales

3 december;

Verkrigingsprizen
Cumulateve afschnpingen
Beekwaarden

Afschrijvingsmethode en -termijnen

r L3

794.301

830.892

Alle matenéle vaste aciva ten diensie van de explodale worden lnear

afgeschreven. Op grond wordt niet afgeschreven.

De afschrpuingsiermgnen bedragen respecievellk voor:

Kantoorpand

Inventanissen

Vervoermiddelen

Hardwars automaissring (na 2008)
Sofware

741811 5540 290489 23716 106155
19837 £35 | 192476 | ATT16 730,664
721974 4905 93013 6.000 430,892
0 0 35.451 4800 41251
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 120 0 120
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
9733 159 66,649 1181 T7722
0973 159 -30318 3619 -36.591
741811 5540 376,820 28515 1102687
29570 794 259125 -18.887 -208.385
712.241 4746 67,695 9,619 784,301

50 jgar

10 jaar

5 Jaar

10653 jaar

10053 jaar
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Verzekering

Het kantoor van Vallel Wonen maakt onderdesl ut van het gebouw De Schans. De bednjfsunits van dit gebouw, waaronder
het kanfoor 1s verzekerd voor een fotaalbedrag van € 3.900.000.

De ovenge onroerende en roerende zaken fen dienste van de exploiabe zin ulimo boskjaar voor € 400000 verzekerd.

De specificate van de verzekenngen van de ovenge onroerende en roerends zaken ten disnsie van de exploiaie is als volgt

WOZ-waarde
De WOZ-waarde van de onrosrende zaken fen dienste van de exploiade is € 430 000 (waardepeidsum 01-01-2019).

Ume 2018 bedroeg de WOZ-waarde € 418.000.

Financiéle vaste activa

10.5.6 Deglnamingen 1.236 39.554
10.5.7 Latente belasingvordering 108.042 162.734
Totaal 109.278 202.288
r

10.5.6 Deelnemingen

rDEBInening Vallsi Wonen Holding BY 0 38.318
Deelneming Worningnet N.V. 1236 1236
Totaal 1.236 39.554

Desineming Vallei Wonen Holding BY

Saldo 1 januan: 35.318 0
Mutaies:

Uitkering -33.906 0
Resulaat -4.412 101.680
Woorziening negabeve waards deelneming 0 -63.362
Totaal mutales -38.318 35.318
Saldo 31 december; 0 38.318

In 2010 zin Vallei Wonen Energie BV en \Vallei Wonen Holding BY opgencht \allei Wonen Energie BY is op & november 2018
verkocht aan Eteck Warmie Holding BY. Valle: Wenen Energie BV was een 100% dochier van Valle: Wenen Helding BY welke op haar beurt
weer 100% dochier is van Vallsi Wonen. Vallei Wonen Helding B V. is in december 2019 geliquidserd.

Deelneming Woningnet M. V.

Saldo 1 januan: 1.236 1.236
Mutates:

Invesizringen 0 0
Resufaat 0 0
Totaal mutales 0 0
Saldo 31 december:; 1.236 1.236

Er zyn eind 201% 100 aandelen in bezt van Woningnet NY. Ditis minder dan 1% van de uisiaande aandelen
Woningnet N V. te Weesp levert het woonruimieverdesisystsem waarin Vallel Wonen sinds eind 2014 deslneemt
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"10.5.7 Latente belastingvordering
Het veroop van de post belastnglatentes is als volgt

Saldo 1 januan: 162.734 173.012

Mutaies:

- Isiente disagic leningen ] 0

- laiente markiwaarde 0 0

- latenfis afschrvingspoteneel -54.692 -10.278
-54 692 -10.278

Saldo 31 december; 108.042 162.734

Actieve latentie in verband met waarderingsverschil lemingportefeuilie
Eris een commercieel iscaal verschil in de waardening van leningen. Df verschi wordt jaariiks kleiner, ten laste van de post renis
in de fiscale jaarrekening. Ulmo 2018 resteert er gesn verschil meer, zodat de latende dan evensens nihil is.

Actieve latentie inzake markiwaarde

Het DAEE en nist-DAEE vastgoed in explotale wordt fscaal nist op markiwaarde gewaardesrd. Hierdoor ontstaat een
commercieekfscaal verschil in waardering. D% verschil in waardering wordt gerealiseerd in de vorm van een lagere of hogere fiscale
boekwinst van woningen bi toekomsige verkoop. Op dat moment leidt de realisale ot een afwikende fiscale boekwinstin vergeljking
met de boekwinst volgens de commerciéle jaarrekening. Er is een inschaing gemaakt van het aantal woningen dat binnen afzienbare
fd wordt verkocht. Vanaf 2015 zin dit O woningen. Nu reafisale van het waarderingsverschil niet wordt verwacht de kemende fien jaar,
bedraagt de latenfe ulimo 2019 mibhil.

Actieve latentie inzake marktwaarde

Op basis van de regelgeving wordt er in de werkgroep voor de jaarversiaggeving vanuit gegaan dat voor de fiscale afschrjvingsruimis
een acieve belasinglatenie moet worden gevormd. De afschrpvingsruimie ziet op woningen waarvan de fiscale boekwaarde hoger bigt
dan de WOZ waarde en die daarom in principe afgeschreven kunnen worden. Er is esn inschafing gemaakt van de afschrjvingen voor
de komende Ben jaar. Op basis daarvan is de laiznbs berekend.

Voarraden

10.5.8 Vasigoed bestemd voor verkoop 0 233247
0 233.247

"10.5.8 Vastgoed bestemd voor verkoop

Saldo 1 januan: 233.247 0

Mutaies:

Investeringen ] 233247

Owerboeking van DAEB vasigosd in explotale 0 0

Overbosking naar vasigoed in explodaie i -233.247 0

Waardsverandering 0 0

Boekwaarde verkoopresuliaat 0 0

Totaal mutades -233.247 233.247

Saldo 31 december: 0 233.247
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Vorderingen met looptijd korer dan een jaar

10,58 Huurdebisuren 14981 8.940
10.5.10, Owvenge vorderingen 369.504 96.036
10511 Overlopende acva 24635 39588

409.120 144,664
"10.5.9 Huurdebiteuren

De huurdebizuren kunnen als volgt naar fidsduur en aantal huurders worden gespeciicesrd:

Pericde — —
90

r

<1 maand 52 83.587 18.583
1 fof 2 maanden - 3 - 7638
2ot 3 maanden - 9 - 14.906
»= 3 maanden - 19 - 52204
Totaal 90 38 83.587 93.33
Huurachierstand verirokken bewoners 0 0
Vooroening dubleuze debieuren -68.506 -54.391
Totaal 14.981 8.540
De huurachierstanden bedragen ulimo boekjaar 1,09% (2018 : 1,18%) van de brutojaarhuur.
De huurachtersianden van de acheve coniracien bedragen ulime boskjaar 0,43% (2018 : 0,33%) van de brutjaarhuur.
"10.5.10, Overige vorderingen
Diverse debieuren i 11950 17,007
Meg te onfvangen service kosten i 16.358 0
Belastngen en premies van sociale verzekenng - 330 443 0
Rekening courant Vallel Wonen Holding BY ] 80.844
Rekening courant Vallsi Wonen Energie BY 0 0
Voorziening dubisuze debieuren B.M7 -1.815
369.504 96.036

De diverse debizuren befreflen vordeningen niet zinds huurvordenngen. Het gaat bivoorbeskd om fe befalen mutaiekosten,
wvorderingen in het kader van onze dienstveriening.
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"10.5.11 Overlopende activa
Te verrekenen kosten vereniging van eigenaars
Ovenge overlopends aciva

Er zin geen vorderingen en overlopende aclva met een loopid van langer dan een jaar.

10.5.12 Liquide middelen
Direct opvraagbaar:

Kas
Rabobank
Totaal

Het rentepercentage op de rekening-courant bj de Rabobank is gebasserd op de 8énmaands Eunbor -0,2% en bedroeg ulimeo

2019 0,0%. De kredietfaciliei bj de Rabobank bedraagt € 453.780.

1070 245
17.569 39.442
24,635 39.688

0 994
282440 1.213.801
282.440 1.216.795
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Eigen Vermogen

10.53.14 Herwaardenngsreserves
10.5.15 Overige ressrves
10.5.16 Resukast boekjaar

"105.14 Herwaarderingsreserves
1. Herwaarderingsreserve markiwaarde in verhuurde stast
2. Herwaardenngsreserve VOV

F N -
1. Herwaarderngsreserve markiwaards in verhuurde staat
Saldo 1 januan:

Mutates:
Mutate door herwaardenng

Saldo 31 decamber:

2. Herwasrdsrngsreserve VOV
Saldo 1 januan:

Mutabes:

Mutade lopend jaar

Saldo 31 december:

10.5.15 Overige reserves

Owenge resarves

1. Verenigingsreserve
Saldo 1 januan:

Jaarresufizat vong jaar
(Owergang naar sching
Saldo 31 december:

Overige reserves
Saldo 1 januan:

Mutaties:

Resukaat herwaarderingsreserve markiwaarde in verhuurde staat

Muiate herwaarderingsreserve verkoop onder voorwaarden
Tosvoeging Verenigingsreserve

Resufaat boekjaar

Saldo 31 december:
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31-12-2019 31-12-2018
108.736.560 97.549.102
275955752 23953478
14.694.053 15.232.752
151.429.385 136.735.332
107 205.026 94 997 265
1.531.04 2.951.837
108.736.580 97.549.102
04.997 265 T9.022 520
12207 761 15.974.745
12.207.761 13.974.743
107.205.026 94.997.265
2.551.837F 2.550.090
-1.020.283 1.747
-1.020.263 1.747
1.531.554 2.551.837
Z7998.752 23953478
27.996.752 23.953478
0 91.935
0 -398
0 -91.537
0 0

31-12-2019 31-12-2018
23953 475 27.179.869
-12.207 761 -15.974.745
1.020.283 -1.747
0 91.935
15.232.752 12.658.166
27.996.752 23.953478
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10.5.16 Resultaat boekjaar

Resukaat boekjaar 14.694.053 15.232.752

Statutaire bepaling inzake de resultaatbestemming:
In de stafufen is geen arikel opgenomen befrefiende de resuliaathesiemming. De sfiching heef als doel uisluiend werkzaam fe zin
op het gebied van de volkshuisvesing.

Woor de reglisesrbaarheid van de waarde van de onrosrends zaken in exploiaie en het hisrmee samenhangende deel van de
herwaarderingsreserve verwizen wi naar het bestuursverslag.

Het resufaat van 2018 is toegevosgd aan de ovenge reserves. Voorgestsld wordt om het resuliaat van 2019

ook fos fe vosgen aan de overige reserves.

WVaoorzieningen

10.5.17 Voorziening latenie belasingverphichingen 0 0
10.5.18 \oorziening negabeve waarde desinemingen 0 0
0 0

"'10.5.1'.-' Voorziening latente belastingverplichtingen

Saldo 1 aruan: 0 339.764
Dotates 0 0
Ontrekkmgen 0 -039.764

0 -539.764
Saldo 31 december: 0 0

allzl Wonen heefiin het verleden vasigoed fscasl afgewaardeerd en dient by een WOZ sfiging de afwaardering in zoverrs weer
terug fe nemen. In de afgelopen jaren is de WOZ-waarde behoorljk gestegen.
Ulmeo 2018 1s het opwaardenngspotenies! berekend op € 0 mijoen.

Woor de bepaling van het cpwaarderingspoleniies! is uigegaan van esn siiging van de WOZ waarde 2019 (peidatum 1/1/2018) naar
WOZ waarde (peidatum 31/122018) met 5,5%.

':10.5.13 Voorziening negatieve waarde deelnemingen

Saldo 1 januarn: 0 1.639.997

Mutabes:

Af Aangewende voorziening 0 -1.231.396

Af Vrval wegens verkoop desineming fgv resufast 0 -345.235

Af. Posief resulast 0 -63.362
) 0 -1539.997
F

Saldo 31 december: 0 0
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Langlopende schulden met looptijd lager dan een jaar

"05.19 Leningen kredietinstellingen

Saldo 1 anuarn: 39.632 57 38.442 665
Loopiid > 5 jaar " oormee3 T 31458825
Loopiid < 5 jaar: > fjaar ¥ 1076652 | 7863857
Loopiid < 1 jaar o816 T 310083
Mutabes:
Aangetrokken leningen 0 1.500.000
Owerbosking naar korfopende schulden (loopld < 1 jaar) -1.817 116 -310.093
T oqsmas T 1.189.907
Saldo 31 december 37.815.459 39.632575
Rentevoet en aflossingssysteem

De gemiddslde rentevost van de opgenomen leningen overheid en krediginstelingen bedraagt 4,39% (2018:4.45%).
In 201% zin geen leningen gehes! afgelost Ock zin er geen nieuwe leningen afgeskizn.

Zekerheden
Er zin geen complexen hypothecair bezwaard. De renfe en aflossing van ale leningen wordt gegarandeerd door de Gemeenie
Woudenberg of het Waarborghonds Sociale Wonngbouw.

Disagio
Werschillen in ontvangen en affe lossen bedragen komen ten lask van het jaar waann de bedragen ontvangen zin.

Marktwaarde

De markiwaarde van de leningportefeuille (inclusief aflossingsverpliching < 1 jaar) is € 55,5 miljoen (2018: € 56 mijoen).

De markiwaarde 15 in 2019 gebasserd op de contante waarde van de renfe- en aflossingsverplichingen, contant gemaaki iegen
de verwachie nsciovrie rentscurve inclusief een opslag uigegeven door Orisc Finance.

Onderpand WSW-geborgde leningen

Als onderpand voor de WS W-geborgde leningen is in de dVi 2013 € 217 millcen aan WOZ-waarde als onderpand ingezet (peldaium
WOZ waarde 1-1-2013). Er is geen bedrag aan WOZ-wasards niet als onderpand ingszat In 2013 is op verzosk van het WSW een
volmacht afgegeven aan het WSW om hypotheekrecht te vesiigen op het onderpand, in ljin met arkel 30 van het WSW reglement.
Hierdeor kan het WSW by eventuele niet-nakeming van belalingsverplichingen deor de corporabe direct hypotheekrecht vesigen
zonder dat hierios vooraf de formele bevesfiging benodigd is van bestuur en commissarissen.

Algemeen risico's

De belangrikste financiéle risice's waaraan de groep onderhevig is zin het markinsico, valutansico, het rentzrisico, het kredistnsico
en het bquidisisnsico. Het financigle beleid van Vallei Wonen is ercp gencht om op de koris fermin de efiecien van koers- en
renfeschommelingen op het resulaat fe beperken en om op lange terman de markimsselkosrsen en markirentes f= volgen.

allel Wonen maakt geen gebruik van financiéle denvaten om de financigle nsico's die verbonden zin aan bedrifsachviedsn

te beheersen

Marktrisico
allzl Wonen behserst het markinsico deor sirafficale aan t2 brengen in de porisieulle en imisien e siellen.

Valutarisico
Wallel Wonen voert alleen fransaches in surc's (€) ut en loopt geen valutansico.
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Renterisico

allel Wonen loopt rentenisico over de rentedragende vordeningen (met name onder fnancigle vasie aciiva) en rentedragende
langlopende en korflopende schulden. \oor vordenngen en schulden met vaniabele renteafspraken loopt Vallel Wonen nisico
ten aanzien van loekomsige kassiromen. Met befrekking fof vastrentends vorderingsn en schulden loopt Vallei Wonen nsico’s
over de markiwaarde.

Kredietrisico

Het gaat hierby om het nsico dat financiéle instelingen nist aan hun contraciuele verplichingen kunnen voldoen. Door het spreiden
wvan fransacies over verschillends financigle instelingen wordt gefracht di nsico fe beperken. Verder dienen de fnancisle
insielingen t& voldoen aan kredietwaardigheidseisen (raing). D% s opgenomen in hetfreasurysistuut

Liquiditeitsrisico

Het gaat hierby om het nsico dat over onvoldoende middelen wordt beschikt om aan de direcie verplichiingen te kunnen voldoen.
D geldt voor alle verplichingen van Valle: Wonen en haar legenpariien, ongeacht of dit nu crediizuren of inancigle nstelingen zyn.
allzl Wonen heef op verschilende manieren gewaarborgd dat zy sfid aan haar verplichingsn kan voldoen. Het belangriksiz is
de penodieke bquidieisprognose.

10.5.21 Terugkoopverplichting woningen verkocht onder voorwaarden

Saldo 1 januan: 11.696.048 13.063.259
Mutalies:

Vervalen ferugkoop verplichiing -4.410.955 -1.941.922
Terugkeoop 0 -373.603
Verkoop 0 29.905
Mutse herwaardering 161,632 879109
Totaal mutades -4.249.333 -1.406.711
Saldo 31 december: 7.407.215 11.656.548

De waarde van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden is gebasesrd
op de WOZ Voor woningen die zin verkocht is de taxaliepris de basis van waardering. Aangezien de peidatum van de WOZ
en taxale achteriigt, is de waarde geindexesrd met de gemiddelde prissiiging van keopwoningen (CBS).

kortlopende schulden met looptiid korter dan een jaar

10.5.22 Schulden aan kredieinsielingen 1.817.116 310.093
10.5.23 Schulden aan leveranciers 840 191.731
10.5.24 Belasingen en premies sociale verzekeringen 113.686 276245
10.5.25 Schulden ter zake van pensioenen 3816 807
10.5.26 Overlopende passiva 1.025.090 1.022.921

2.968.109 1.801.801

10.5.22 Schulden aan kredietinstellingen
Afossingsverphichiing < 1 jaar 1817116 310.093
1.817.116 310.093
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"10.5.24 Belastingen en premies sociale verzekeringen

Wennootschapsbelasing ] 99.374
Loonbelasfng 47 254 11.651
Omzetbelasing 45.160 141.642
Socizle premies 3.813 6.123
Ensrgiebelasing 17459 17455
113.686 276.243
"10.5.25 Schulden ter zake van pensioenen
Pensicenpremies 3.816 BOT
"10.5.26 Overlopende passiva
Mist vervallen rente leningen 839904 842 343
Vooruk enfvangen huur 44 297 69.293
Mog fe befalen servicekosien 0 629
Ovenge overlopende passiva i 140.889 114121
1.025.090 1.022.921

Niet uit de balans blijkende informatie

Aangegane verplichtingen
Dp 13 december 2017 15 er een oversenkemst aangegaan met K.K. Heutink BY voor de ontwikkeling en realisade van zes grondgebonden
woningen. De bedoeling is om de zes woningen te verhuren. Onderstaand een overzicht van de aangegane verpliching en de uigaven

fot en met 31 december 2019,

Prins Hendriksiraat 75413 715413 0
715413 715413 0

Voorziening jubileumuitkering
Voor een jublleumuitkering is geen voorziening gevermd. De omvang van deze verplichiing is niet mateneel.

Voorziening pensioenverplichtingen

De medewsrkers hebben een pensicenregeling die is ondergebracht b SPW. Deze pensicenregeling

befref een voorwaardelik geindexeerde middeloonregeling. Indexabe (aanpassing met prissiging)

van de foegekende aanspraken en rechien vindt uislutend plaats indien en voor zover de middelen

wan het pensicenonds daarioe ruimiz laten en het pensicenfonds daarioe heef beslofen. Indien de

omstandigheden bi het pensioenfonds daar aanleiding toe geven kan het bestuur besluien fot het

korten van aanspraken. De pensioenregsling wordt volgens de Pensicenwet gekarakiznseerd als uikeringsoveresnkomst

De (maand)dekkingsgraad van SPW bedraagt ulimeo 2019 113,1% (ulime 2018: 110,3%).

De beleidsdekkingsgraad bedraagt ulimo 2019 110,7% (ulimo 2018 115,9%). Met deze beleidsdekkingsgraad voldost het pensioenfonds
aan de minimaal versiste 104,1% die 1s voorgeschreven doer De Mederandss Bank (DMB). Er s daarom geen sprake van een dekkingsieke
Omdsat de beleidsdekkingsgraad lager is dan de versiste dekkingsgraad van 126,0% is er wel sprake

wvan een reserveiekort SPYW zal daarom in het esrsie kwartaal van 2020 een hersielplan indienen b

DNB waann wordt aangefoond hoe het pensioenfonds verwacht dat binnen fien jaar fid de

dekkingsgraad hersish fof het niveau van de vereiste dekkingsgraad.
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Verkochte woningen

In 2002 en 2003 zin huurweningen o.b.v. een MGE-construcie verkocht aan de zitende huurders.

Veoor deze woningen gekdt een terugkoopverplichiing van 15 jaar op het moment dat de zitende bewoner de woning wil verkopen
waardoor op dat moment het Eigen Vermogen wordt aangesproken.

Wanaf 2008 worden de woningen verkocht met het Simmer Kopen® concept en nist meer via de MGE-construcie. Het verschil ligt
wooral by het fei dat Vallel Wonen een terugkooprecht heef en geen terugkoopplicht. Ondersiaande tabel geef aan hosveel woningen
werkecht zin met de MGE-consiruciie en hoeveel woningen verkocht zin met het Simmer Kopen concept o.b.v verkoopiransacie.

De woningen waarbi de terugkcopverplichiing vervak en de woningen waarbq het terugkooprecht geldt (woningen verkochtin 2011
fot en met 2019) worden verantwoord onder de niet uk de balans blijkende verplichingen. Vioor 2018 en 2019 is het als volgt:

18 | Begin2018  Mutae  End2018
MGE 57 12 69
Slimmer Kopen 121 0 121

019 | Begin2019  Mutaie  End2019
MGE 69 0 69
Slimmer Kopen 121 -4 17

Groepsmaatschappijen
Ma de verkoop van Vallel Wonen Energie BY is de fiscale eenheid voor de venncotschapsbelasing en de omzetbelasfing
werbroken. Omdat Valle Wenen Helding B.V. in 2019 geliquideerd is, is er geen sprake mesr van groepsmaatschappien.

WSW-obligoverplichting

Leningen van woningcorporaies, die deglinemer zin van het WSW, worden door het WSW geborgd. Het WEW sk zich borg
fegens de gekdgever voor de betaling van de leningsverplichiingen. Op grond van deze borgsieling zin corporafies verplicht een
cblige aan te houden ter groote van 3,85% (201&: 3,85%) over het schukdrestant van de door hun en door het WSW geborgde
leningen. Met deze cbligoverpliching staan woningcorporabes als deslnemer van het WSW garant voor elkaar.

Per 31 december 2019 heef Valle: Wonen een aangegane obligoverplichiing van € 1,53 milloen (2018: € 1,54 miljoen). Deze
werphchiing i1s cnvoorwaardelik: 21 1s opeisbaar indien de borgsielingsreserve (nsico- of garanBevermaogen) van het WSW

miet vokdeende 1s om op grond van aanspraken van geldgevers de betalingsverplichingen van WSW-deelnemers cver f2 nemen.

Heffing voor saneringssteun

De Autoried woningcorporabes heeft aan de corporabiesecior een hefing voor sanenngssteun opgelegd.

Het WSW heeflin 2018 saneningssieun berekend tby de sanening van WSG. In 2019 was er gesn sprake van saneringssisun.
Het WSW heef by de opvraag van de prognose-informabe 2020-2024 aangegeven dat rekening gehouden moet worden met een
hefing voor sanenngssteun voor de jaren 2020 tot en met 2024 van 1% van de jaarijkse huursom.

Dp basis van deze perceniages en de geschale jaarijkse huursem verwacht Vallel Wonen dat de hefing in de komende jaren
als volgt zal zyn:

2020: € 85.000

2021: €87.000

2022 €89.000

2023: €50.000

2024: €51.000

Deze heffing 1s met als verpliching in de balans cpgenomen.

Wet ketenaansprakelijkherd (WHA)
Wallel Wonen kan sansprakeljk worden gesteld in het kader van Wet kefenaansprakeljkhesd. Ter beperking van di nsico
zin maalregelen getrofien.

In 2011 heet Vallel Wonen mettwee andere pariien een overeenkomst geslolen inzake de meuwbouw van 20 woningen
woor de doslgrosp starers en keopsiariers volgens de Simmer Kopen concept

Welgens de overesnkomst worden de resulaien gelikelik verdeeld over de confracien.

o 2018 bestast er discussie over de wize van foerskening. De polenbele uisiroom van middelen is niet

exactin te schaien, maar zal nist meer bedragen dan € 200.000.
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Gebeurtenissen na balansdatum
Op 1 januan 202015 Vallel Wonen gefuseerd met Omnia Wonen fe Harderwik.

In het vroege voorjaar van 2020 zijn we als samenleving terechtgekomen in een crisissituatie veroorzaakt door het
coronavirus (COVID-19). Dit heeft ook de nodige impact op onze huurders en op onze organisatie. We hebben onze
bedrijfsprocessen aangepast en afgestemd op de door het RIVM en de Rijksoverheid afgegeven richtlijnen en
maatregelen.

Nieuwe richtlijnen en ontwikkelingen monitoren we continu en volgen we op. Onze maatregelen zijn erop gericht om de
gezondheid van onze medewerkers, huurders en relaties te beschermen en waar mogelijk de dienstverlening aan onze
huurders te continueren. De crisis veroorzaakt door het coronavirus zal naar de toekomst toe ook impact hebben voor
Vallei Wonen.

Die gevolgen zijn op meerdere gebieden zichtbaar, zowel operationeel als financieel.

Onderdeel Onderwerp Toelichting

Omvang eigen vermogen - Per 31 december 2019 is het eigen vermogen ruim voldoende
om de op dit moment verwachte terugval in het resultaat over
2020 op te kunnen vangen.

Beschikbare liquiditeit - Naast de vrij beschikbare liquiditeiten kunnen wij gebruik
maken van een kredietfaciliteit van € 0,45 miljoen. Hiervan is
per balansdatum € 0 benut.

Toekomstige kasstromen - Wij verwachten dat door het wegvallen van inkomen een
aantal van onze huurders niet meer in staat zijn de huur te
betalen. Dit zal wellicht leiden tot een verdubbeling of meer van
de huurachterstanden.

- Aantrekken van liquiditeiten bij de sectorbanken is nu en naar
verwachting komend jaar ook geen probleem. Ook een
Beschikbare financiering rentestijging heeft op korte termijn geen significante invioed op
de kasstromen van Vallei Wonen.

- Onze verwachting is dat de huizenprijzen gaan dalen. Dit
levert een lagere marktwaarde van ons woningbezit op en
daardoor kan de solvabiliteit van Vallei Wonen achteruit gaan.
De financiéle ratio’s zijn op dit moment goed en bieden de
vereiste veiligheidsbuffers.

Financiéle ratio’s

| Reparatieverzoeken - Onze aannemers volgen ook de richtlijnen van het ministerie
g en hebben maatregelen moeten nemen. Ook is hun bezetting
aanzienlijk minder dan anders.
g Dit kan het volgende betekenen voor onze huurders:

* Het kan zijn dat afspraken afgezegd moeten worden;

* Alleen spoedeisende reparaties kunnen op dit moment
uitgevoerd worden;

« Wij vragen om in de woning 1,5 meter afstand te houden tot
de medewerkers, dat is voor hun en voor uw gezondheid;

¢ Als u klachten heeft, zoals omschreven door het RIVM,
vragen wij u om dit te melden.

Planmatig onderhoud - Vooralsnog verwachten wij dat de tijdsplanning m.b.t. de
onderhoudsprojecten en renovaties nog te realiseren zijn.
. Huurders - Naast het feit dat onze huurders misschien niet meer in staat
‘I zijn de huur te betalen zijn wij vooral bezorgd over de
, 'k gezondheid van onze meest kwetsbare huurders. De zorg om
liutvi de huurder staat ondubbelzinnig bovenaan.

In dit kader is ook besloten bij mutaties in zorgcomplexen geen
nieuwe huurders te plaatsen.
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- Wij houden rekening met een extra uitval van personeel tot

Personeel 10% als gevolg van het virus. De verwachting is dat dit geen
effect heeft op de continuiteit van onze werkzaamheden.
Conclusie Op grond van onze analyse van de huidige situatie en evaluatie

van mogelijke toekomstscenario’s achten wij een duurzame
voortzetting van de bedrijfsuitoefening door Vallei Wonen niet
onmogelijk.

Om die reden is de jaarrekening 2019 opgemaakt uitgaande
van de veronderstelling van continuiteit van de onderneming.
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9.6 Toelichting op de winst- en verliesrekening

10.6.1 Huuropbrengsten
Woningen en woongebouwen in exploiaie T.844 346 7.539.536
Onreerende goederen et zynde woningen 194.745 179.066
8.039.091 1.714.602
Af huurderving
wegens leegstand -32.005 -48.014
-32.009 -43.014
8.007.086 7.666.588

De sfiging van de huuropbrengsien is ten opzichiz van het vonge boekjaar foegenomen als gevolg van:
- jparijkse huurverhoging per 1 jull 2019

- DAEB huurwoningen: 1,60%
- migt DAEB huurwoningen: 411% (vong jaar 1,00%)
- garages: 3,00% (vorig jaar 3,00%)

- tussenfjdse huurverhogingen in verband met individuele woningverbeteringen en huurharmonisae
- de oplevenng van zes nieuwbouwwoningen aan de Prins Hendnksfraat en terugkeop van wvier Yo\ weningan voor explofabs.
- de huuropbrengsten siigen ivm de woningrull met Woonsteds in okfober 2018. Per saldo zin dit 23 woningen mesr.

De huurderving bedroeg in het boekjaar 0,40% van de fe ontvangen huur (vong boekjaar: 0,52%). Deze huurdenang is ontstaan
door de problemen in de verhuring van senicrenappartementen in bepaskde complexen en fcielesgstand.

10.6.2 Opbrengsten servicekosten
Levenngen en diensien 200,633 204 335
Te verrekenen met huurders 0 -10.000
250633 244 335
Cenirbufes P 0
sublniaal 250.662 244 335
Af vergoedingsderving
wegens lesgstand -1.408 -4 587
wegens oninbaarheid 0 0
-1.408 -4.587
249.254 239.748

Dit befrefien de badragen die de huurders boven de nefichuurpris befalen voor glasverzekenng, nool- en dakgefenfonds
en gemeenschappelike ruimizn. De vergoedingen voor leveringen en disnsien zin gebasserd op de geraamde kosten
en worden, indien noodzakeljk, jaarijks aangepast

De vergoedingsderving bedroeg in het boekjaar 0,56% van de fe onfvangen vergoedingen (vong boekjaar 1,66%).

De leegstand is onisiaan door problemen in de verhuning van seniorenappariementen in bepaalde complexen en
fricieleegsiand.
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10.6.3 Servicekosten

(3as, waler en elekira

Onderhouds- en schoonmaakkosten
Onderhoudskosten grosnvoorziening
Kosten glasverzekering

Dnistoppen neol en schoonmaken dakgeten

Loonkosten

Bruto salanssen inclusief ziekengeld en onislagvergoeding
Seciale lasten

Pensicenlasten

De posten voor lonen en salanssen ed. zin als volgt verdseld:

Lasten verhuur en beheeracivieden
Lastzn onderhoudsacivieien
Verkoop

Lesfbaarheid

Dwenge organisaizkosien

Overige bedrijfskosten
Bednifskesien

Zakelike bedrifskosten
Hefing woningcorporaie

De posten voor overige bedrjfskosten zin als volgt verdeeld:

Lasten verhuur en beheeracivisien

Lasten onderhoudsacivieten

Dwenge direcle operabonsle lasten explofale bezt
Verkoop

Lesthaarheid

Owenge organisaiskosien
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10.6.4 Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Toegerekende kosten lonen en salarissen e.d. " zstos T 513813
Toegerekende overige bedrifskosten " 7033%6 | 584960
1070341 -1.088.773

Bedrijfskosten
Vergoedingen/verrichis diensten i 3345 " 5035
Verhuur dee! kantoor - LTI 12238
Overige bedrifsopbrangsien i 0" 16.801
Adschriving aciva ten dienste van de explotafie - 7z T arawe
Ingehuurds personen i 298653 | -249.7TT
Overige personeelskosten - 65488 -53.108
Huisvestingskosten - 19.239 8701
Besiuurskosten - 63706 59,078
Algemene kosten " 432861 416.497
Mutate voorziening dubieuze debieuren - 8.345 1.285
" a3 | -788.904

De post vergeedingen/vernchie diensien besiaat uit vergoedingen voor adminisiraieve en technische disnstverlening,
opbrengsten abonnementen woonkrant en ovenge administraevergoedingen.

De post ovenge bedrifsopbrengten bestaat ukt ontvangen vergosdingen voor het beschikbaar stellen van ruimis voor mobiele
telecommunicate by complex 27 en ovenige klsiners bedragen.

Per 1 januan 2013 15 de Wel normenng bezoldiging fopfuncionanssen pubbieke en semipubleke secior (WNT) ingegaan.

Deze verantwoording is opgesield op basis van de volgende op Vallsl Wenen van toepassing zinde regelgeving: het WNT-maximum

voor de woningcorporaies.

Het bezoldigingsmaxamum in 2019 voor Valle Wonen 15 € 102,000 (bezoldigingsklasse B). Het weergegeven toepasselike WNT-maxamum
per perscon of funche is berekend naar rafo van de omvang (en voor topfuncionanssen tevens de duur) van het disnstverband,

waarbj voor de berekening de omwvang van het dienstverband nooi greter kan zin dan 1,0 fe.
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. Directeur-
Functie Bestuurder
Penode funche vervulling 01-01 ¥m 31-12
Deelidfacior in fe 0,49
(Ficteve) diensthefrekking? Ja
Bezoldiging
Beloning plus belasthars
onkostenvergoedingen 76.859
Beloning betaalbaar op termin 13373
subtotaal 90.232
Indnadusel foepassslk i
bezoldigingsmaxamum 90.780
-I- onverschuldigd betaakd bedrag Mt
Totale bezoldiging " 9023
Reden waarom de overschriding al dan niet
is fpegestaan Mvt

Direcieur-
Bestuurder
01-01 t'm 3103

Functie

Periode funcie vervulling

Aanial kalendermaanden
Bezoldigingsmaximum

Maximum uurtanefin het kalenderjaar
Maxima op basis van de normbedragen
per maand

Indnadueel foepasseljke maximum gehele
peniode kalendermaand 1 tm 12

Bezoldiging

Werkeljk uurianef lager dan het (gemiddeld)
maximum uurianef?

Bezoldiging in de betrefiende periode

Totale bezoldiging gehele perode
kalendermaand 1 tm 12

- Onverschuldigd betasld bedrag

Totale bezoldiging, exclusief BTW

Reden waarom de overschryding al dan miet
is foegestaan

3

182

57 300

123.604

Ja
18807

104.674

Nwvi
104 674

Nt

Uitkering wegsns

begindiging dienstverband

Functie

Pericde funcie vervulling
Deelidfactior in fe
Gewezen topluncionans?
{Ficteve) diensthefrekking?

Bezoldiging
Beloning plus belasthars
onkostenvergoedingen

Beloning betaalbaar op termgn
subtotaal

Indnidueel toepasseljk
bezokdigingsmaximum

-I- onverschuldigd betaald bedrag
Totale bezoldiging

Reden waarom de overschryding al
dan niet is ioegestaan

Direcieur-
Bestuurder
01-01 tim 31-12
089
Ja

66.673

G6.675

86.675
Nvi
86.675

Myt

Direcieur-
Bestuurder
01-04 tm 31-12
039
MNee
Ja

92306

94X
61.726

65.714

MNvi
81726

Myt
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Ulme boskjaar bedraagt het aantsl formateplaatsen 7,89 (vong jaar 9,34). Het santal medewsrkers in dienstis 4.
De formafieplaatsen kunnen als volgt worden verdeeld naar afdelingen. Hierbi is tevens het onderscheid aangegeven fussen
Vallel Wonen en de doorbelasfing in het kader van het samenwerkingsverband:

0,89 0,89
r

Directe
SecretariaaPR&Comm. - 1,00 1,00
Personselszaken - -
Klant d 078 1,00 178
Bedrifsbeheer 4 2,00 2,00
Vastgoed 1,00 1,00
Huismesster d 078 d 044 122
345 B 44 789

Het gemiddelde aantal medewerkers in 2019, gebasserd op SV-dagen was 6,6 (2018: 9.4).
In 2019 1s aan de Raad van Commissanssen de volgende beloning uigekeerd:

De WNT-maxmum voor de leden van Raad van Commissanssen bedraagt voor de voorziier 15% en voor de ovenge leden

10% van het bezeldigingsmaximum.

Functie Voorziser RvC Lid RvC Lid RvC Lid RvC
Duur denstverband in 2019 365 dagen 365 dagen 355 dagen 365 dagen
Bezoldiging

Beloning en belastbars

onkostenvergoedingen 12.789 8.511 8.511 8.135
Beloningen betaalbaar op fermin 0 0 0 0
Totaal bezckdiging 12.789 8511 8511 8.135
Tospasseljk WNT-maxdimum 15.300 10.200 10.200 10200

In 2018 was de beloningen voor de Raad van Commissanissen als volgt

Lid RvC Lid RvC

Functie Voorzier RvC Lid RvC
Duur dienstverband in 2018 365 dagen 365 dagen 365 dagen 365 dagen
Bezoldiging
Beloning en belastbars
onkostenvergoedingen 10,975 7313 7.313 7313
Beloningen betaslbaar op fermin 0 0 0 0
Totaal bezoldiging 10.975 7.315 7.315 1.315
Toepasseljk WNT-maximum 14.700 9.800 9.300 9.800
Onderstaand volgt een specificalie van de algemene kosten:
o am

Kosien aufomaisering -155.513 -139.846
Adweskosten -32617 -117 632
Kosien telefonie en callcenter -18.731 -17.742
Kosten drukwerk en kanfoorbenodigdheden -3.217 -8.686
Kosien externe controle -96.265 63492
Advieskosten samenwerkingsverband BLNW -180 -557
Autckosten 694 65411
Kosten PR, kwaliefszorg en mformadsvoorziening -5.485 -6.225
Owenge algemene kosten -90.208 -55.886

-432.861 -416.497
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Onderstaand volgt een overzicht van de wslelike accountaniskosten welke in 2015 door Baker

1. Confrole van ds jaarrekening
2. Andere controle opdrachien
3. Fiscale adviesdiensien

10.6.5 Lasten onderhoud
Reparafeverzoeken
Mutabizondsrhoud
Contractondserhoud
Planmatg onderhoud

Lasten Onderhoud
Toegerekends kosten lonen en salanssen ed.
Toegerekende ovenge bedrifskosien

10.6.6 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Belasfingen

Werzekenngen

Confnbute Aedes/Huurcommissie

Confribufie Autoriet woningoorporales

Sanenngssizun

Verhuurderhafing

Owenge directe exploiaielasien

10.6.7 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedporisiuile
Toegerekende organisaiekosten
Boekwaarde verkochte vasigoedporefeulle

Het boekresulaat 2019 befret:

in doorberskend:

30130 55748
7139 7744
0 0
96.269 63492

¥ 194059 194 446
i 81934 188435
¥ 251688 246 443
¥ 959812 747283
-1.487.473 -1.376.607
Y 4srars T 376807
i 23413 7 79676
i 35997 © -108462
" 1548883 -1564.745
473150 431433
15607 14897
9982 10864
7904 7994

i 40 85179
1127121 1094734
i 25990 42850
-1.659.184 -1,688.951
557 985 2,155,008

511 1977
-343.943 2120917
214554 32115

- het verkoopresulizat van 1 doorverkechiz woningen volgens het concept Simmer Kopen® waarby sprake 1s van een

terugkooprecht

- hetterugontvangen deel van de koring van 4 woningen waarvan we geen gebruik hebben gemasakt van het terugkooprecht

(Simmer Kopen®).
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10.6.8 Overige waardeveranderingen van materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille

Dwvenge waardeverandenngen vasigoedporisfeulle
Mist-gersaliseerde waardeveranderingen vasigoedporiskulle

Mist-gersaliseerde waardeverandenngen vasigoedporisieulle verkocht onder voorwaarden

10.6.9 Netto resultaat overige activiteiten
Opbrengst ovenige acivisien
Fusiekosten

10.6.10 Overige organisatiekosten

10.6.11 Leefbaarheid
Wergoedingen huismeester
Kosten lesfhaarhed

10.6.12 Rentebaten en soortgelijke opbrengsten
(Geactveerde rente onroerende en roerends zaken in ontwikkeling
Renfe op ovenge vordenngen

Rents op uigezels middelen

10.6.13 Rentelasten en soortgelijke kosten
Rents leningen krediefinsizlingen
Owerge financieningslasten
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2019 2018
0 93.044
13.644.948 13.633.979
-34.153 1.747
13.760.795 13.731.270
525 0
-369.273 0
-384.748 0
-381.573 -69.232
5.255 5.820
-32.620 -14.308
-27.373 -68.488

2019 2018
0 0
2369 2797
w7 4.906
3.136 7.703
-1.739.830 -1.782.005
-4.503 -6.026
-1.744.333 -1.788.031



10.6.14 Belastingen

De te betalen vennooischapsbelasing over het jaar 201% wordtin 201% fen laste van het resultaat gebracht.

Het fiscale resuliaat over 2019 bedraagt
oo

Commercies! resulaat conform winst en veriesrekening over 2019 (voor belasingen) - 15.226.091
Fiscaal cpwaardering onroerende zaken in exploiaiie 66.093
Fiscaal niet afrekbare rene 0.g.v. ATAD regeling 41197
Waardesiiging passiva Vo terugkoopplicht 161.632
Vervallen terugkoopplicht Vol-weningen 98.440
Beperkt afrekbare kosten 1.367
Fiscaal hogere boskwanst MVA 4500
Fiscaal lagere boekwinst woningverkopen -12.600
Fiscaal geen waardeveranderingen " 43662301
Fiscaal hogere afschrpving matenéle vasie achva -69.305
Fiscaal afwikend resuliaat desinemingen -663
Vrival voorziening ORT -182 643
Waardesfiging aciva Vo terugkoopplicht -175.919
Kleinschaligheidsinvesteringsafrek -12.950
Belastbare winst 2019 2122939
Te verrekensn veriezen 0
Belastbaar bedrag 219 2122539
1e schif (fot € 200.000) 19% 38.000
2e schiff (vanaf € 200.000] 25% 480.735
Te betalen venncotschapsbelasing 518.735
Korfing in verband met insens betalen voorlopige aanslag 0
Voorlopige aanslag 2019 -114.873
Te onivangen vennootschapsbelasing -236.138

De tolale verlesverrekening ulimeo 2019 bedraagt € 0.

Belasfngen resultast uil gewons bednifsuioefening : -318.735 439 422
Belasingen correcie voorgaands jaren i 41.389 422 258
Latents belasingen -0 592 329 436

-532.038 -382.194

De correchs voorgaande jaren befref voornamelik het verschil tussen de geschale en werkelike WOZ-waardesiiging.

De efiecieve belasingdruk in 2015 bedraagt 3,558% van het resuliaat uk gewone bedrifsvoering voor belasingen (in 2018 was dit 2, 51%).
Het verschil tussen het foepasseljk belasingtanefen de eflecheve belasiingdruk wordt hoofdzakeljk veroorzaakt door de
waardeverandenngen van het vasigosd.

10.6.15 Resultaat deelnemingen
Deelneming Valles Wonen Helding BY -5.3%0 408.601
-5.350 408.601

Harderwik, 23 jui 2020
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Balans, winst- en verliesrekening en kasstroomoverzicht gesplitst
9.6.1 Balans DAEB

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen
DAEE vasigoed in explotais 10.5.1 177.029.709 163.127 181
niet DAEE vasigoed in exploiaie 1052 0 0
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 1053 0 0
Vasfgeed in onfwikkeling bestemd voor eigen explodale 1054 11.937 M4.034
177.041 646 163.671.213
Malenéle vasle achva
Onroerends en roerende zaken fen disnsie van de exploiaie 1055 712241 721974
2241 721974
FinanciEle vaste aciva
Deslnemingen in greepsmaatschappien 10.5.6 1.236 1.236
Meffo vermogenswaarde nistDAEDR 18.444.930 17 143.076
Latents belasingvordenng(en) 10457 108.042 162734
18.554.208 17.307 046
Totaal vaste activa 196.308.095 181.700.235
VLOTTENDE ACTIVA
oorraden
Vasfgeed bestemd voor de verkoop 10528 0 0
0 0
Vorderingen met looptyd korter dan een jsar
Huurdebisuren 1059 14.981 3940
Belasingen en premies sociale verzekenngen 10.5.10 33274 0
Ovenge vorderingen 10.5.11 18.173 14.521
Overopends aciva 10.5.12 23490 37935
369.369 61.397
Liquide middelen 10.5.13 276123 1.169.977
Totaal viottende activa 665.492 1.231.373
TOTAAL ACTIVA 196.973.587 182.931.608
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EIGEN VERMOGEN
Herwaardenngsreserves 10.5.14 108.736.260 97.241.440
Chvenge reserves 10.5.15 27998.752 24 261140
Resukaat boekjaar 10.5.16 14.694.053 15.232.752
191429389 136.739.332
VOORZIENINGEN
Voorzieningen onrendabele investeringen en herstruciureringen 10517 0 0
Voorziening latente belasingverplichingen 10.5.18 0 0
Voorziening deelnemingen 10.5.19 0 0
0 0
LANGLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD LANGER DAN EEN JAAR
Schukdenfleningen krediefinsielingsn 10.5.20 37815439 39632575
Intzrne lening MNiet Dasb 4 804 000 4 804 000
Verplichiingen uit hoofde van onroerende zaken verkecht onder voorwaarden 10.5.21 0 0
42619459 44 436 575
KORTLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD KORTER DAN EEN JAAR
Schulden aan krediefinsizlingen 10.5.22 1817116 310.093
Schulden aan leveranciers 10.5.23 8.010 133.264
Belasiingen en premies sociale verzekeringen 10.5.24 108.401 264 050
Schukden fer zake van pensicensn 10.5.25 3816 07
Oweropende passiva 10.5.26 937.400 1.001.486
25924 743 1.799.701
TOTAAL PASSIVA 196.973.587 182.931.608
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Winst- en verliesrekening DAEB

Huuropbrengsten 1061 T473.210 7.190.294
Dpbrengsien serviceconiracien 106.2 237 666 229161
Lasten servicecontracien 106.3 -180.165 -184.343
Lasten verhuur en beheeraciviizien 1064 -044.314 -1.024.273
Lasien enderhoudsachvietzn 10.6.5 -1.393.649 -1.495.649
Dwenge direcis operalionsle kassiromen 1066 -1.634.448 -1.662.711
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 3.553.300 3.052.4719
Verkoopopbrengst vasigoedporizieulle 1067 0 1.520.176
Toegerskende organisaiekostzn 106.7 0 0
Beekwaards verkochis vasigoedporekulle 1067 0 -1.732.373
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 0 =212.197
Ovenge waardeverandenngen vasigoedporiskulle 106.8 0 102,373
Migt-gerealiseerde waardeverandenng vasigoedpoerisiulle 1068 12.760.598 1240044
Miet gerealiseerde waardeveranderingen vasigoedporiefeuile verkocht onder voorwaarden 1068 0 ]
Waardeverandering vastgoedportefuille 12.760.598 12.502.827
Dpbrengst ovenge acivieden 1069 d 925 0
Kosten overige acivieien 106.10 -367.361 0
Netto resultaat overige activiteiten -366.836 0
Qverige organisatiekosten 106.10 -363.833 -BB.175
Leefbaarheid 10611 -26.100 -B5.464
Andere rentebaten en soorigeljke opbrengsien 10512 3.136 7703
Rentzlasten en soorgelike kosten 106.13 -1.744 333 -1.788.031
Saldo financiéle baten en lasten =1.741.197 -1.780.328
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 13.815.931 13.431.143
Belasingen 106.14 423732 -255.504
Resukaat deelnemingen 106.15 0 ]
Resulaat niet-DAEB 1.301.854 2057114
Fusiekosten

RESULTAAT NA BELASTINGEN 14.694.053 15.232.752
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9.6.3

Kasstroomoverzicht DAEB (directe methode)

Kasstroom ut cperatonele achvieten

1141
1.1.2
11.3
114
115
118
1.1.10
1.2
1.3
14
1.5

16
171
172
1.7.3
18
19
110
111a
111k
112
1.13

Ontvangsten:

Zelistandige huurwoningen Dasb

Zelistandige huurwoningen en onzelfstandige woonesnheden niet-Dasb
Onzelfstandig overige woonsenheden Daeb
Cwenge nieb-woongelegenheden Dasb
Inframuraal DAEE

Bedmjismalg onroerend goed
Parkeervoorzieningen nistDAEE

Vergoedingen

Cwerhesdsentvangsien

Owerge bedrifsontvangsten

Renteontvangsien

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven:

Erfpacht

Lenen en salanssen

Sociale lasken

Pensienlasten

Onderhoudsuiigaven

Cwerige bednjfsuiigaven

Rentzuigaven

Seciorspecifieke hefing onahankeljk van resulisat
Verhuurderhefing

Leetbaarhei exferne uigaven nistinvesteringsgebonden
Vennootschapsbelasing

Salde uigaande kassiromen

Kasstroom uit operationele activiteiten

7.395690 7.044 441
0 0

0 0

0 0

d 57318 95,973
0 0

0 0

d 237666 | 229 161
0 0

14753 7 32569

3245 | 7.363

T 7748671 | 7408507
0 0

d 413852 7 451748
d 67036 82830
i 71639 | 67,970
" o1413458 7 1300594
" qsmst0 T 141180
T oq7as48 T 1927051
d 33 " 82373
oamas T 10w
d 28464 | 28,685
i 834059 | 292 317
U 7683449 @ 6.740.037
i 55223 | £69.470
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2019 2018
£ £

Kassiroom ui mvestenngsachviisten

MVA ingaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEB activiteiten
21A  Verkoopentvangsien bestaande huur, woon- en niet woongelegenhaden 0 1.630.000
21B  Verkcopontvangsien bestsands huur, woon- en nigt woongelegenheden 0 0
22 A Verkoopontvangsien woongelegenheden (VOV) 0 0
22B  Verkoopeontvangsien woongelegenheden (VOV) 0 0
23A  Verkcopontvangsten mieuwbouw, woon- en niet woongelegenheden 0 0
23B  Verkoopontvangsien nisuwbouw, woon- en niet woongelegenheden 0 0
24 A Verkeopentvangsten grend 0 0
24B  Verkeopontvangsien grond 0 0
254 (Des)investeringsontvangsien overg 0 0
23B  (Des)Investenngsonivangsien oveng 0 0

Tussenieling ingaande kassircom MVA - 0 1.630.000

WA uigaande kassiroom A. DAEB en B. niet DAEB achviieten
28A  Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden i 322 945 432 520
26B  Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden 0 0
27 A Woningverbetenng, woon- en nist weongelegenheden - FLIRYE 195.364
27B  Weningverbetering, woon- en miet woongelegenheden 0 0
28 A Leefbaarheid exierne uiigaven projecigebonden 0 0
28B  Leefbaarhed exierne uiigaven projecigebonden 0 0
29A  Aankoop, woon- en miet woongelegenheden i 204615 6.090.339
289B  Aankoop, woon- en niet woongelegenheden 0 0
2104 Nieuwbouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden 0 0
210B  Nieuwbouw verkoop, woon- en mief woongelegenheden 0 0
211 A Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop - 0 0
211B  Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop 0 0
212 A Shoopuiigaven, woon- en niet woongelegenheden 0 0
2128  Sloopuiigaven, woon- en nief woongelegenheden 0 0
2134 Aankeoop grond 0 0
213B  Aankeop grond 0 0
214 4 Investeringen overyg - 41.2% 2353
214B  Investeringen oveng 0 0
213 A Exerne kosten by verkoop 0 0
215B Exerne kosten by verkoop 0 0

Tussenteling MVA uigaande kassiroom i 633.934 6.771.096
216 Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA i -638.984 -5.141.096

FVA
2171 Ontvangsten verbindingen 0 0
2172 Onivangsien overig 0 0
2.18.1 A Utgaven verbindingen Daeb 0 0
2.18.1 B Uiigaven verbindingen nist-Dasb 0 0
2182 A Ukgaven oveng Daeb 0 0
2.18.2 B Ukgaven oveng nist-Dasb 0 0
219 Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA - 0 0

Kasstroom uit (des)investeringen " gmsed | -5.141.096
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Kasstroom ut fnancenngsachviteten

311
312
313

3.2.1
3.2.2
3.2.3

41
42

Ingaand

Mieuwe door WSW geborgde leningen

Mieuwe niet door WSW gebergde leningen Dasb-investeringen
Mieuwe niet door WEW gebergde leningen niet-Daeb-investeringen
Mieuwe Inferne lening

Uitgaand

Adossing door WSW geborgde leningen

Afossing niet door WSW geborgde keningen Daeb-investenngen
Adossing mist door WSW geborgde leningen nist-Daeb-investeringsn
Afossing inferne lening

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutae liquide middelen
Wiziging korigeldmuisties

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

0 1,500,000

0 0

0 0

0 5.000.000

d 310093 1903383
0 0

0 0

0 196.000

T a0 T 4400617
" goaam 7 71.008
0 0

1169978 1.240.987
76123 7 1.189.978
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Balans Niet-DAEB

VASTE ACTIVA

‘Vastgoedbeleggingen
DAEB vasigosd in explodates 10.5.1 0 0
niet DAEE vasigoed in exploiale 10.5.2 13.403.643 11.613.929
Onrcerende zaken verkocht onder voorwaarden 10.5.3 T.579.740 11.913.226
Vasigoed in ontwikkeling bestemd voor eigen explodate 10.54 0 0
20983.383 23.527 155
Matengle vaste aciva
Onroerende en roerende zaken fen diensts van de exploiale 10.5.9 42.060 105.918
42.060 105.918
Financigle vasts aciva
Deelnemingen in groepsmaatschappien 1056 0 38.318
Lafente belasingvordering(en) 1057 0 0
Interne lening aan DAEB 4 804 000 4. 804000
4 304 000 4347 318
Totaal vaste activa 25.869.443 28.478.391
VLOTTENDE ACTIVA
Voorraden
Vastgoed bestemd voor de verkoop 10.5.8 0 233.M47
0 233.M47
orderingen met loopd korter dan een jaar
Huurdebieuren 10,59 0 0
Belasfingen en premies sociale verzekaringen 10.5.10 17.719 0
Vordenngen op groepsmaatschappien 0 00.844
Owenge vordenngen 10.5.11 886 671
Overlopende aclva 10512 1.145 1.753
19.751 33.267
Liquide middelen 10.5.13 6.317 46.818
Totaal vlottende activa 26.068 363.333
TOTAAL ACTIVA 25.895.511 28.841.724
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EIGEN VERMOGEN
Herwaardsnngsreserves 10.5.14 6.403 200 6.586.910
Cwenge reserves 10.5.15 10.739.876 6.699.033
Resuliaat boekjaar 10.5.16 1.301.854 2057114
18.444.930 17.143.076
VOORZIENINGEN
Vioorzieningen onrendabele investeningen en herstruciurenngen 10547 0 0
Voorziening lalenfe belasingverplichingen 10.5.18 0 0
Voorziening deelnemingen 10.5.19 0 0
0 0
LANGLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD LANGER DAN EEN JAAR
Schukdenfleningen kredisinsielingen 10.5.20 0 0
Verplichiingen uk hoofle van onroerende zaken verkocht onder voorwaardsn 10.5.1 TA07T. 215 11.656.548
7407 213 11.636.048
KORTLOPENDE SCHULDEN MET LOOPTIJD KORTER DAN EEN JAAR
Schulden aan kredieinsizlingen 10522 0 0
Schulden aan leveranciers 10.5.23 391 6467
Belasiingen en premies socigle verzekeringen 10.5.24 5.285 12199
Schulden ter zake van pensicenen 10.5.25 0 0
Cwerlopende passiva 10.5.26 37,690 21435
43.366 42100
TOTAAL PASSIVA 25.895.511 28.841.724
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Winst- en verliesrekening Niet-DAEB

Huuropbrengsten 1061 533.876 476.294
Dpbrengsien serviceconiracien 106.2 11.268 10.587
Lasfen servicecontracien 106.3 3754 3516
Lasten verhuur en beheeraciviizien 1064 -126.027 -14.500
Lasten cnderhoudsachviieizn 106.5 -148.234 -69.096
Dwenge direcis operalionsle kassiromen 1066 -24.736 -26.240
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 237.683 308.529
Verkoopopbrengst vastgoedporizieulle 1087 557 936 634 333
Toegerskende organisaiekostzn 106.7 511 -1.577
Beoekwaards verkochis vasigoedporskulle 1067 -3M43.943 -368.544
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 214.554 244 312
Ovenge waardeverandenngen vasigoedporiskulle 106.8 0 8329
Migt-gerealiseerde waardeverandenng vasigoedpoeriziulle 1068 1.084.330 1.235.525
Miet gerealiseerde waardeveranderingen vasigoedporiefeuile verkocht onder voorwaarden 1068 -34.153 1.747
Waardeverandering vastgoedportefuille 1.000.197 1.228.443
Dpbrengst ovenge acivieden 1069 0 0
Kosten overige acivieien 106.10 -17.912 0
Netto resultaat overige activiteiten -17.912 0
QOverige organisatiekosten 106.10 -17.738 -3.057
Leefbaarheid 10611 -1.273 -3.024
Andere rentebaten en soorigeljke opbrengsien 10512 0 ]
Renizlasten en soorgelike kosten 106.13 0 0
Saldo financiéle baten en lasten 0 0
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 1.415.510 1.775.202
Belasingen 106.14 -108.306 -126.690
Resukaat deelnemingen 106.15 -5.350 408 601
Fusiskosten 0
RESULTAAT NA BELASTINGEN 1.301.854 2.057.114
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9.6.6 Kasstroomoverzicht Niet-DAEB (directe methode)

Kassiroom ut cperstionele acivieten
Ontvangsten:

111 Zefeiandige huurwoningen Daeb d 0 0
112  Zelfstandige huurweningen en onzelffstandige woonesnheden nist-Dash i 390250 360.958
11.3  Onzelfstandig overige woonsenheden Daeb d 0 0
114 Owenge neb-woongelegenheden Dasb d 0 0
115  Inramuraal DAEB i 0 0
118  Bedrifsmatg onroerend goed d 140.187 135.705
1110 Parkesrvoorzieningsn nigt-DAER g 44 385 43.362
12 Vergoedingen d 11588 10587
13 Overheidsontvangsien d 0 0
14 Overige bedrifsontvangsien i e 7 1505
15 Renteontvangsien 4 158 - M0
Saklo ingaands kassiromen T 5eTM8 | 552086
Uitgaven:
15 Erpacht d 0 0
174 Lonenen salarissen i 20183 20870
172 Sociale lasten i 3268 3827
173 Pensioeniasten d 3493 | 3.140
18 Onderhoudsuigaven i 1187 £0.082
19 Overige bedrifsuigaven d 110585 65223
110 Renteulgaven g 0o 0
1113 Seciorspeciieke hefing onatanksljk van resulizat i = 3.806
111b.  Verhuurderhefing d o " 0
112 Leebaarheid exierne uigaven nietinvesteringsgebonden g 1388 1.326
113 Vennooischapsbelasing d 43104 | 146,047
Saklo uigaande kassiromen T o538 | 304320
Kasstroom uit operationele activiteiten T 33467 T 247767
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£ £

Kassiroom ui mvestenngsachviisten

MVA ingaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEB activiteiten
21A  Verkoopentvangsien bestaande huur, woon- en niet woongelegenhaden - 0 0
21B  Verkcopontvangsien bestsands huur, woon- en nigt woongelegenheden - 0 0
22 A Verkoopontvangsien woongelegenheden (VOV) - 0 0
22B  Verkoopeontvangsien woongelegenheden (VOV) - af1.876 634 833
23A  Verkcopontvangsten mieuwbouw, woon- en niet woongelegenheden i 0 0
23B  Verkoopontvangsien nisuwbouw, woon- en niet woongelegenheden i 0 0
24 A Verkeopentvangsten grend - 0 0
24B  Verkeopontvangsien grond i 0 0
254 (Des)investeringsontvangsien overg - 0 0
23B  (Des)Investenngsonivangsien oveng i 0 0

Tussenteling ingaande kasstroom MVA ¥ 571876 | 634833

WA uigaande kassiroom A. DAEB en B. niet DAEB achviieten
28A  Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden i 0 0
26B  Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden 0 0
27 A Woningverbetenng, woon- en nist weongelegenheden - 0 0
27B  Weningverbetering, woon- en miet woongelegenheden 0 9245
28 A Leefbaarheid exierne uiigaven projecigebonden 0 0
28B  Leefbaarhed exierne uiigaven projecigebonden 0 0
29A  Aankoop, woon- en miet woongelegenheden 0 0
289B  Aankoop, woon- en niet woongelegenheden T05.364 0
2104 Nieuwbouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden 0 0
210B  Nieuwbouw verkoop, woon- en mief woongelegenheden 0 0
211 A Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop 0 0
211B  Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop 396.845 388544
212 A Shoopuiigaven, woon- en niet woongelegenheden 0 0
2128  Sloopuiigaven, woon- en nief woongelegenheden 0 0
2134 Aankeoop grond 0 0
213B  Aankeop grond 0 0
214 4 Investeringen overg 0 0
214B  |nvesteringen oveng 0 0
213 A Exerne kosten by verkoop 0 0
215B Exerne kosten by verkoop 0 1977

Tussenteling MVA uigaande kassiroom 1.062 209 399 766
216 Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -490.333 235.067

FVA
2171 Ontvangsten verbindingen 116.366 0
2172 Onitvangsien overig 0 0
2.18.1 A Utgaven verbindingen Daeb 0 0
2.18.1 B Uiigaven verbindingen nist-Dash 0 524 735
2182 A Ukgaven oveng Daeb 0 0
2182 B Ukgaven oveng nist-Daeb 0 233.247
219 Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 116.366 -757.982

Kasstroom uit (des)investeringen -373.967 -522.915
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Kasstroom ut fnancenngsachviteten

311
312
313

3.2.1
3.2.2
3.2.3

41
42

Ingaand

Mieuwe door WSW geborgde leningen

Mieuwe niet door WSW gebergde leningen Dasb-investeringen
Mieuwe niet door WEW gebergde leningen niet-Daeb-investeringen
Mieuwe Inferne lening

Uitgaand

Adossing door WSW geborgde leningen

Afossing niet door WSW geborgde keningen Daeb-investeningen
Adossing mist door WSW geborgde leningen nist-Daeb-investeringsn
Afossing inferne lening

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutae liquide middelen
Wiziging korigeldmuisties

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

d 0 0
d 0 0
d 0 0
d 0 5,000,000
d 0 0
d 0 0
d 0 0
F
0 196,000
r
0 -4.804.000
d 40501 5079148
0 0
46818 7 5125985
6317 " 46.818
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Ondertekening van de jaarrekening

Het bestuursverslag en de jaarrekening van 2019 van Stichting Vallei Wonen zijn vastgesteld
door de directie na goedkeuring door de Raad van Commissarissen van Stichting Omnia
Wonen te Harderwijk op 23 juli 2020.

Directie voor akkoord Raad van commissarissen voor akkoord

M.A.J Govers, directeur bestuurder A. van Vliet-Kuiper, voorzitter

M.L.A de Klerk, lid

M.E.G. Lindeman, lid

M.P. Celie, lid
P. Siebinga, lid
W. Weide, lid
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10 Overige gegevens

10.1 Controleverklaring
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