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A. Voorwoord van de bestuurder

Den Haag

2018 is het jaar geweest van terug kijken en vooruit kijken. De Woningwet van 2015 is geévalueerd door
Aedes en het ministerie van Binnenlandse Zaken. Politiek moet de evaluatie in de Tweede Kamer nog wel
plaatsvinden. De belangrijkste conclusie van de commissie Van Bochove was dat de Woningwet op zich
functioneert en duidelijkheid gegeven heeft waarvoor de corporatiesector staat, maar dat het nu weer tijd
wordt dat corporaties meer ruimte krijgen om maatschappelijk te ondernemen.

Dit is herkenbaar. WBO handelt in de geest van de Woningwet, die veelal goed is, maar soms knelt. Een
voorbeeld: waarom zouden wij niet mee kunnen investeren in een zonnepanelenpark en dat ten goede laten
komen aan onze huurders? In Oldenzaal gaat het om het initiatief Boeskoolstroom. Een tweede voorbeeld is
op hoogbouw meer zonnepanelen plaatsen dan voor de woningen in het complex nodig is. Nu mogen we
uitsluitend opwekken wat er in de servicekosten aan energie verbruikt wordt. Gemiste kansen.

Blij ben ik met het gesloten sociale huurakkoord. Even dreigden Aedes en de Woonbond er niet uit te komen.
Maar mede dankzij de lobby vanuit corporatiebestuurders is het alsnog goed gekomen. Corporaties zijn
immers voor het voorzien in betaalbare woningen voor mensen die dat zelf niet kunnen organiseren.

Het derde punt waarover veel gesproken is, is het concept klimaatakkoord. In december zijn de leden van
Aedes akkoord gegaan met de bijdrage van de corporaties aan de klimaattafel van de gebouwde omgeving.
De corporatiesector kan versnellen en innovatie aanzwengelen, mits het kabinet iets doet aan de lastendruk
van woningcorporaties. Door vennootschapsbelasting, verhuurdersheffing en ATAD zijn corporaties drie a vier
maanden van de huur kwijt aan heffingen. Geld dat we nodig hebben om de kwaliteit, de betaalbaarheid en
de opgave op het gebied van duurzaamheid te kunnen volbrengen.

Jammer is dat een deel van de politiek nog steeds het idee heeft dat woningcorporaties rijk zijn. Dat gaat
echter over vermogen op basis van marktwaarde. Een waarde die corporaties nooit zullen realiseren omdat
we geen markthuur zullen vragen. Het vermogen is op papier gestegen, maar onze inkomsten dalen met een
kwart. Gelukkig heeft de Tweede Kamer nu een motie aangenomen om onderzoek te doen naar de financiéle
polsstok in relatie tot de ambities (motie Ronnes).

Onderzoeken in Twente en Oldenzaal

De vereniging van Twentse woningcorporaties WoON heeft het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB)
onderzoek laten doen naar de gewenste omvang van de woningvoorraad in 2030. Op Twentse schaal zijn in
2030 10.000 sociale huurwoningen minder nodig op 80.000 nu. Dat is 12,5% minder. In Twente varieert dit
van ongeveer -6% tot -25% per gemeente. Oldenzaal zit bijna op het Twents gemiddelde. De omvang van de
sociale voorraad in Oldenzaal zal met 13% afnemen.

Twente en Oldenzaal vergrijst weliswaar sterk, maar de generatie babyboomers komt vanwege een hoger
pensioen niet meer in aanmerking voor een sociale huurwoning.

De gemeente Oldenzaal koerst nog op Primos onderzoeken uit 2017. EIB geeft aan dat er nog ruim 100
woningen meer nodig zijn in 2030 dan in 2015. Primos geeft aan dat er zo'n 700 woningen extra nodig zijn in
2027. Daar zit een mismatch in, die een bedreiging vormt voor WBO en particuliere huiseigenaren.

WBO zal in 2019 samen met de gemeente Oldenzaal proberen om hier nader onderzoek naar te doen en
afspraken over te maken. De zeer recente Primos prognoses liggen in Oldenzaal meer in lijn van de EIB
rapportage. Oldenzaal zal haar toekomstige gewenste woningvoorraad moeten bijstellen.

De gemeente Oldenzaal heeft samen met Menzis en WBO, Companen onderzoek laten doen naar de
huisvestingsopgave wonen en zorg. Hierbij is naar de ontwikkeling tot 2030 gekeken.

Door de vergrijzing neemt de gewenste voorraad zorgwoningen sterk toe. Deels is dit intramuraal, maar ook
in het segment beschut of begeleid wonen neemt de vraag naar woningen toe. Door langer thuis wonen van
ouderen neemt de behoefte aan zorggeschikte woningen toe. De belangrijkste uitdagingen zitten in de
particuliere en dure huurvoorraad.

WBO investeert wel in woon-zorg geschikte woningen. Bijvoorbeeld in Zuid-Berghuizen aan de Burgemeester
Storkstraat en in het gebied de Stakenbeek, maar ook in de jaren 50 wijk, door sloop/nieuwbouw door
middel van ‘Blokje om’.
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Ambities waarmaken

In 2018 is WBO gevisiteerd door Ecorys. Wij zijn trots op hoe belanghouders (waaronder de gemeente en
onze huurdersvereniging Blij Wonen) ons beoordelen en waarderen. Zij vinden ons socialer, maar ook
bedrijfsmatiger geworden. Een mooie combi. Opvallend zijn de hoge scores op de onderdelen Relatie en
Communicatie (8,3) en Invloed op Beleid (8,0). Juist op deze onderdelen scoorde WBO in het vorige
visitatierapport minder. Een mooi compliment dus voor onze inspanningen op dit gebied.

WBO Wonen heeft hard gewerkt in 2018 om, samen met anderen, haar ambities waar te maken.

Zo'n 670 woningen zijn verduurzaamd, waardoor woonlasten van huurders afnemen. Ook heeft WBO Wonen
samen met de gemeente en Impuls een vervolg gegeven aan de pilot met de voorzieningenwijzer. Bij 60
huishoudens is een gemiddelde besparing gerealiseerd van ruim € 530,- netto per jaar. Zo maken wij waar
dat we werken aan betaalbaarheid.

In totaal zijn ruim 120 woningen voorzien van zonnepanelen. In 2019 en 2020 zullen daar nog zo’n 880
woningen aan toegevoegd worden.
Zo werkt WBO aan betaalbaarheid en het terugdringen van CO2 uitstoot.

Uitdagingen voor 2019 en verder

Door de invloed van de toekomstige lagere vraag naar sociale huurwoningen in Oldenzaal (EIB rapport), de
opgaven op het gebied van verduurzaming, de uitdagingen op het gebied van wonen en zorg, heeft de RvC
van WBO gevraagd om eerder dan gepland een nieuw koersplan te maken. In 2019 zullen we een nieuw
strategisch plan maken. Hierbij zullen we volop in gesprek gaan met huurders(vertegenwoordigers) en
belanghouders. De uitdagingen worden door de eerder genoemde heffingen vanuit Den Haag alleen maar
groter. We zullen nog scherpere keuzes moeten maken en prioriteiten moeten stellen.

Trots ben ik er op dat de RvC mij herbenoemd heeft per 1 juni 2019, en dat ik leiding mag geven aan dit
proces.

2018

Het gaat te ver om in dit voorwoord alle projecten te noemen die wij in 2018 gerealiseerd hebben. Toch wil ik
er een aantal noemen:

- Renovatie en verduurzaming van ruim 670 woningen;

- Vervolg “"Blokje om” aan de Asterstraat, met aardgasloze woningen;

- Sloop i.v.m. nieuwbouw 21 appartementen in Zuid-Berghuizen aan de Burgemeester Storkstraat.

Kortom: er is enorm veel werk verzet door medewerkers, huurdersvereniging Blij Wonen en andere
huurdersvertegenwoordigers, vrijwilligers, gemeente en andere belanghouders van WBO. En dat allemaal met
het doel: “Samen betaalbaar en plezierig wonen mogelijk maken voor huurders”. Ik wil iedereen bedanken die
hier het afgelopen jaar wederom aan heeft bijgedragen!

Dick Mol
directeur-bestuurder
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B. Verslag van de raad van commissarissen

De raad van commissarissen heeft tot taak om toezicht uit te oefenen op het beleid van de bestuurder, op
integriteit van organisatie en medewerkers, op de werking van de interne controle- en
risicobeheersingssystemen en -procedures, op de algemene gang van zaken binnen WBO Wonen en de met
haar verbonden ondernemingen. Daarnaast functioneert zij als klankbord en werkgever voor de bestuurder.
Het kader van dit toezicht is vastgelegd in de statuten van WBO Wonen, reglementen van de RvC en het
bestuur, de geldende wettelijke bepalingen, het ambitieplan, de begrotingen en de lokaal gemaakte
prestatieafspraken met de gemeente Oldenzaal en huurdersvereniging Blij Wonen.

De raad handelt vanuit het door haar opgestelde document ‘Visie op Toezicht’ welke in 2018 in samenspraak
met de bestuurder is opgesteld. In dit document staat onder andere:

. welke waarden de RvC hanteert om haar taak goed te kunnen uitoefenen;

e wat de positionering van de RvC is;

e wat de rollen van de RvC leden zijn;

e vanuit welke houding er door de RvC leden gewerkt wordt.

Dit document is terug te vinden op de website van WBO Wonen.

In de praktijk komt het erop neer dat zaken als strategievorming van WBO Wonen, de volkshuisvestelijke
taakopvatting en de (financiéle) risicobeheersing op de agenda van de vergaderingen staan.

Governance Code

De raad hecht grote waarde aan een transparant ondernemingsbestuur waarin de belangen van alle
belanghebbenden op geéigende wijze worden meegewogen. De raad en de bestuurder van WBO Wonen
onderschrijven de aanbevelingen van de Nederlandse Corporate Governance Code, die voor stichtingen
relevant is en de Governance Code Woningcorporaties 2015.

De raad van commissarissen heeft vastgesteld dat de Code door WBO Wonen wordt onderschreven en wordt
toegepast.

Ten gevolg van vorenstaande heeft de RvC een grote verantwoordelijkheid voor het waarborgen van de
doelstellingen van WBO Wonen en een doelmatige besteding van de daarvoor benodigde middelen.

De RvC wordt gevormd door mensen die op basis van een actuele profielschets voldoen aan de vereisten die
gesteld mogen worden aan deze functionarissen. Per 1 januari 2018 is de heer R. Baveld toegetreden tot de
raad. Hij heeft de plaats ingenomen van de heer R. Monninkhoff.

Activiteiten van de raad
De RvC heeft een vaste agenda. Belangrijke punten daarin zijn uiteraard de begroting, het jaarverslag en de
periodieke rapportages.

Op 21 januari 2019 heeft de raad het voorgaande jaar geévalueerd met de huurdersvereniging Blij Wonen, de
ondernemingsraad en het managementteam. In deze gesprekken gaven de geledingen een terugblik op hun
activiteiten in 2018 en een vooruitblik op 2019. Bijzonder bespreekpunt was de bestuursopdracht voor de
periode 2019-2023. In grote lijnen zijn bovengenoemde geledingen tevreden over de wijze waarop WBO
Wonen het afgelopen jaar heeft gefunctioneerd. Ook konden zij zich vinden in de bestuursopdracht zoals deze
door de raad was opgesteld. Deze opdracht is terug te lezen op website van WBO Wonen.

De uitkomsten van bovengenoemde jaarevaluatie is ook besproken in de zelfevaluatie van de raad.
Geconstateerd is dat er goede invulling is gegeven aan de aan het begin van het jaar geformuleerde
aandachtspunten. De raad pakt meer invioed op haar agendavaststelling, de raad wordt in een vroegtijdig
stadium in staat gesteld om mee te denken/praten op strategische onderwerpen. De werkrelatie tussen de
raad en de bestuurder is daarmee verder verbeterd.

De RvC heeft niet geconstateerd dat in 2018 transacties hebben plaatsgevonden binnen WBO Wonen die
zouden kunnen leiden tot of te maken hebben gehad met belangentegenstellingen. Geen van de leden van de
RvC heeft relaties waarin zakelijke belangen rond WBO Wonen een rol spelen.
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De raad van commissarissen van WBO Wonen kwam in 2018 vijf keer in reguliere vergadering bijeen. Bij de
vergaderingen van de raad van commissarissen waren de bestuurder en de manager Bedrijfsvoering
aanwezig, behalve als onderwerpen aan bod kwamen met betrekking tot het functioneren van de bestuurder
of de raad van commissarissen. Daarnaast was er een ‘Benen op tafel’ vergadering waaraan ook de directeur-
bestuurder deelnam. Naast de vergaderingen heeft de raad de herbenoeming van de directeur-bestuurder
voor de periode van 1 juni 2019 tot 1 juni 2023 succesvol afgerond. Op 5 december 2018 is van de Autoriteit
woningcorporaties een positieve zienswijze ontvangen voor de herbenoeming.

De bijeenkomsten dienen om tot de nodige, vanuit de statuten gegeven besluitvormingen, te komen, controle
uit te oefenen en haar klankbordfunctie inhoud te geven, uitgaande van de doelstellingen en strategie van de
organisatie. In haar vergaderingen staat de RvC nadrukkelijk stil bij de activiteiten, de ontwikkelingen en de
resultaten van de verbindingen van WBO Wonen.

Samenstelling van de raad van commissarissen
De raad van commissarissen bestond ultimo 2018 uit de volgende personen:

Voorzitter:
e De heer P.N.Th.M. Windt (1957)

Nevenfuncties: Lid raad van toezicht Impuls Oldenzaal
Leden:

. De heer R. Niehof (1972), vicevoorzitter
Manager bedrijfsvoering Stichting Pro Wonen Borculo
Directeur/eigenaar van Niehof Financial Consultancy (slapende BV)
Nevenfuncties: Lid raad van commissarissen Salland Wonen Raalte
Lid raad van commissarissen Beter Wonen Vechtdal a.i. (1 juni 2018 t/m 31
december 2018)
Docent Nyenrode Business Universiteit

De heer Niehof is vertegenwoordigd op voordracht van de huurdersvereniging Blij Wonen.

e Mevrouw I.].G. Vogelzangs (1971)
Lid college van bestuur Onderwijsgroep Amersfoort
Nevenfuncties: Lid raad van toezicht Stichting speciaal onderwijs Twente en Oost Gelderland
(t/m februari 2018)
Lid raad van toezicht Stichting Twog (deze stichting kende geen activiteiten, baten
of lasten meer)

Mevrouw Vogelzangs is vertegenwoordigd op voordracht van de huurdersvereniging Blij Wonen.

. Mevrouw J.G.M. Bults (1964)
Interim Manager bij Joke Bults Management & Advies te Hengelo
Nevenfuncties: Visitator bij ProCorp te Zeist
Lean Management bij Accent Organisatie en Advies te Bussum
Chef werkplaats bij Pioneering te Enschede

e De heer J.H.R. Baveld (1955)
Zelfstandig ondernemer, Baveld Consultancy
Nevenfuncties: Lid raad van commissarissen Sportaal Enschede
Bestuurslid Codperatie Enschede Energie (vanaf 24 september 2018)
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Rooster van aftreden

31-03- 31-12- 31-12- 31-12- 31-03-
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

I. Vogelzangs +

P. Windt +

R. Niehof o +

J. Bults X o

R. Baveld X o

X benoemd / o herbenoembaar / + aftredend

WBO Wonen houdt zich aan de Governance Code en de Woningwet. De zittingstermijn voor RvC leden is
maximaal acht jaar.

Besluitvorming
Het feitelijke toezicht vindt voornamelijk plaats aan de hand van goedkeuring van besluiten en het bespreken
van rapportages.
In 2018 zijn onder andere de volgende goedkeuringen van besluiten aan de orde geweest:
e Vaststellen beloning bestuurder per 1 januari 2018 en vergoeding RvC leden per 1 januari 2018.
e Reglement Procuratie en mandatering.
e Benoeming mevrouw J. Bults als voorzitter van de remuneratiecommissie.
¢ Benoeming de heer R. Niehof tot voorzitter van de auditcommissie.
e Vaststellen reglement auditcommissie.
e Vaststellen treasurystatuut.
e Verkoop grond en sloop vier woningen Glindestraat 46 t/m 52.
e Vaststellen van jaarverslag en jaarrekening 2017.
e Stadsbleek; scenario ‘kansen benutten’ start van de realisatie van 18 woningen fase 2b.
. Herstructurering Bernard van Meursstraat.
e  Herstructurering Asterstraat.
e  Bestuurlijk reactie op visitatie.
e  Wijziging van de statuten WBO Wonen.
e WBO Wonen gaat gebruik maken van de commissarissenpool van Vereniging van Toezichthouders in
Woningcorporaties.
e  Prestatieafspraken 2019.
e  Meerjarige opdrachtverstrekking in afwijking van aanbestedingsbeleid WBO Wonen.
e Investeringsbesluit Stakenbeek.
e Visie op toezicht.
e Herbenoeming directeur-bestuurder voor de periode 1 juni 2019 tot 1 juni 2023.
e  Bestuurlijke opdracht directeur-bestuurder voor de periode 1 juni 2019 tot 1 juni 2023.
e Jaarplan, begroting en meerjarenbegroting 2019.

De raad van commissarissen is van mening dat alle relevante deskundigheden in de raad zijn vertegenwoordigd.
Hierbij zijn de regels vanuit de Woningwet 2015 en de Autoriteit woningcorporaties in acht genomen.

De bestuurder

Stichting WBO Wonen werd heel 2018 geleid door de heer Dick Mol. De benoeming van de heer Mol is
conform de governance regels voor een periode van vier jaar. Zijn huidige zittingstermijn loopt tot 1 juni
2019. In november 2018 is de heer Mol herbenoemd voor de periode van 1 juni 2019 tot 1 juni 2023. De
beloning van de heer Mol is conform de WNT. Inschaling in E op het maximum. Wel heeft de heer Mol een
arbeidscontract voor onbepaalde tijd.

Nevenfuncties bestuurder WBO Wonen

De bestuurder van WBO Wonen oefent een aantal nevenfuncties uit. De bestuurder legt de nevenfuncties,
zowel onbetaalde als betaalde, vooraf ter goedkeuring voor aan de voorzitter van de raad van
commissarissen. Voor de nevenfuncties wordt verwezen naar pagina 12 van dit jaarverslag.
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Beoordeling bestuurder
In november 2018 heeft de raad de bestuursopdracht voor de periode 2019-2023 vastgesteld. Hierbij is
allereerst bekeken wat er de afgelopen jaren onder het huidige bestuur is bereikt.

Zo ligt de organisatie op koers voor wat betreft de implementatie van de woningwet. WBO Wonen is meer
gefocust op haar kerntaken, de wet- en regelgeving is vertaald in interne richtlijnen en protocollen, er wordt
efficiénter gewerkt, de financiéle kengetallen zijn op orde en last but not least de huurders, de organisatie en
externe stakeholders zijn tevreden. Met plezier wordt teruggekeken op het project ‘Blokje om’ en de
huurdersparticipatie. We zijn wat teleurgesteld omdat de jaartarget voor verduurzaming niet is gehaald.

Vervolgens is gekeken naar de belangrijkste aandachtspunten voor de komende jaren. Zo ziet de RvC ook
grote strategische uitdagingen voor de nabije toekomst. Het rapport EIB laat een noodzakelijke krimp zien
met circa 13 % in 2030. Het rapport Wonen en Zorg geeft aanwijzingen voor een noodzakelijke verschuiving
in het woonaanbod. Het klimaatakkoord bevat een aanzienlijke verduurzamingsopgave van de Oldenzaalse
woningvoorraad (zie rapport EIB en Wonen en Zorg).

De raad zou graag door de bestuurder in een eerder stadium geinformeerd/betrokken willen worden bij
dergelijke strategische vraagstukken. Duidelijkheid over de procesgang is gewenst. In algemene zin blijft
tijdige informatieverstrekking een punt van aandacht. Daarbij moet het vooral om de hoofdlijnen gaan.

Deze toekomstige uitdagingen zijn een belangrijke leidraad in de bestuursopdracht. Naast de inhoudelijke
aandachtspunten is daarbij tevens aandacht besteed aan de benodigde bestuurlijke competenties. De raad
heeft geoordeeld dat de huidige bestuurder over de juiste kwaliteiten beschikt om deze bestuursopdracht
adequaat uit te voeren. De raad vindt het van belang in een vroegtijdig stadium op hoofdlijnen
geinformeerd/betrokken te worden bij de voorliggende strategische vraagstukken.

Deze bestuursopdracht en bijhorende aandachtspunten zijn vervolgens besproken met de bestuurder. Deze
heeft de opdracht aanvaard. Zo kon ruim voor het verstrijken van de eerste bestuursperiode duidelijkheid
gegeven worden over de bestuurlijke continuiteit.

Afgesproken is dat RvC en bestuurder blijven werken aan een klimaat voor meer open dialoog met aandacht
voor toekomststrategie, tijdige informatieverstrekking, feedback op hoofdlijnen en delen van de zorgen.

Beloning bestuurder
De RvC stelt het salaris vast van de directeur-bestuurder. De heer Mol is conform de WNT ingeschaald in schaal
E (het daarbij behorende maximum bedraagt € 137.000,- per jaar).

Vergoeding raad van commissarissen

Honorering van de RvC geschiedt volgens de adviezen van de Vereniging van Toezichthouders in
Woningcorporaties, rekening houdend met de schaalgrootte van WBO Wonen en de complexiteit van
thematiek waarin WBO Wonen zich beweegt. De voorzitter ontvangt bruto € 15.750,-, de overige leden
ontvangen jaarlijks bruto € 10.500,-.

De jaarrekening en het volkshuisvestingsverslag

De RvC heeft in het kader van de toezichthoudende taak de jaarrekening 2018 vastgesteld. Tevens heeft de
RvC op grond van zijn statutaire taak de accountant BDO aangewezen die belast is met de controle op de
jaarrekening. De RvC heeft kennis genomen van de interim-rapportage en het uiteindelijke
accountantsrapport.

Oldenzaal, 7 mei 2019

De heer P.N.Th.M. Windt, voorzitter raad van commissarissen
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C. Corporate Governance, Risk Management & Compliance

Algemeen
De bestuurder en de raad van commissarissen (RvC) zijn in gezamenlijkheid verantwoordelijk voor een goede

besturing van WBO Wonen en hechten daar ook zeer veel waarde aan. De kernwaarden van WBO Wonen,

betrokken, open, eigen en gewoon doen, worden daarbij actief uitgedragen door zowel de bestuurder als ook

de RvC. De koers die gevaren is in 2018 is conform het geformuleerde Ambitieplan 2016-2020. Het

fundament waarop ‘good governance’ is gebouwd bestaat uit twee punten namelijk:

¢ Goed ondernemerschap, in het bijzonder integer en transparant handelen door de bestuurder;

¢ Een adequaat hierop afgestemd toezicht, in het bijzonder daar waar het gaat om het afleggen van
verantwoording over het uitgeoefende toezicht door de RvC.

De Governance Code Woningcorporaties 2015 kent vijf leidende principes die elkaar aanvullen en in
samenhang moeten worden bezien. Deze vijf leidende principes zijn:

Leden van bestuur en RvC hanteren waarden en normen die passen bij de maatschappelijke opdracht.
Bestuur en RvC zijn aanspreekbaar en leggen achteraf verantwoording af.

Bestuur en RvC zijn geschikt voor hun taak.

Bestuur en RvC gaan in dialoog met belanghebbende partijen.

Bestuur en RvC beheersen de risico’s verbonden aan de activiteiten.

u b WN =

Integriteitsmeldingen
In 2018 is er geen integriteit gerelateerd incident gemeld, waarbij sprake zou zijn van strijdigheid met de
geldende gedragscode binnen WBO Wonen.

Meldingen vertrouwenspersoon
In het afgelopen jaar is geen beroep gedaan op de vertrouwenspersoon.

Visitatie

Dit jaar is de maatschappelijke visitatie van WBO Wonen uitgevoerd door Ecorys. De visitatiecommissie is van
mening dat WBO Wonen de aandachtspunten van de visitatie 2014 goed heeft opgepakt. WBO Wonen heeft
een goede ontwikkeling doorgemaakt als het gaat om “samen met de belanghebbende vormgeven aan het
wonen in Oldenzaal”.

Ook de communicatie met huurders laat een sterke positieve ontwikkeling zien volgens de visitatiecommissie.
De belanghebbenden zijn (zeer) tevreden over WBO Wonen.

De visitatiecommissie is van mening dat WBO Wonen op alle volkshuisvestelijke opgaven de prestatie heeft
geleverd die van een woningcorporatie verwacht mag worden. En tot slot oordeelde de evaluatiecommissie
dat WBO Wonen zich heeft ontwikkeld naar een financieel gezonde en doelmatige corporatie.

Het visitatierapport geeft WBO Wonen een goed rapportcijfer. Op twee punten kan WBO Wonen zich nog

verder ontwikkelen. Deze punten zijn:

e WBO Wonen kan zich nog verder ontwikkelen op het gebied van het communiceren met
belanghebbenden over de visie die nagestreefd wordt en de daaruit voortvioeiende gemaakte
beleidskeuzes.

. De PDCA-cyclus kan verder doorontwikkeld worden, waardoor de cyclus een nog beter bruikbaar
instrument wordt binnen de organisatie. In het bijzonder kan de PDCA-cyclus verder worden ontwikkeld
door de (management)informatie met betrekking tot projecten duidelijker te koppelen aan de
ambities/doelen van WBO Wonen.

Bestuurder

Nevenfuncties

De bestuurder van WBO Wonen oefent een aantal nevenfuncties uit. De bestuurder legt de nevenfuncties,
zowel onbetaalde als betaalde, vooraf ter goedkeuring voor aan de voorzitter van de raad van
commissarissen.
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Een overzicht van nevenfuncties ten tijde van het dienstverband van de heer Mol zijn:
. Directeur/eigenaar van Dick Mol Interim & Advies bv.

. Lid raad van advies Kjenning bv. (t/m september 2018).

. Voorzitter WoON Twente (vereniging van Twentse Woningcorporaties).

. Lid raad van toezicht Liberein Enschede.

PE punten
De doelstelling voor de heer Mol was om in de jaren 2015, 2016 en 2017 108 PE punten te behalen. Het totaal

voor deze drie jaren is uitgekomen op 110,75. Hiermee is de doelstelling ruimschoots behaald. In 2018 heeft
de heer Mol 60,5 PE punten behaald.
Jaar 2015 2016 2017 2018 Totaal
Behaalde PE punten 39,25 43,50 28,00 60,5 171,25

De beloning van de bestuurder voldoet aan de Wet Normering Topinkomens en de zogenoemde staffel voor
woningcorporaties.

Raad van commissarissen
Per 1 januari 2018 heeft de heer Baveld als lid van de RvC de plaats ingenomen van de heer Monninkhoff.

Samenstelling van de raad
Voor samenstelling en functies van de RvC wordt verwezen naar het verslag van de RvC, pagina 8.

Voor zowel het bestuur als de RvC geldt dat er geen sprake is van tegenstrijdige belangen met die van WBO
Wonen.

Door het houden van functioneringsgesprekken met de bestuurder door de RvC en de eigen zelfevaluatie is er
jaarlijks aandacht voor het kritisch beoordelen van het eigen functioneren.

PE punten
Jaarlijks moeten door de RvC leden een aantal PE punten behaald worden. Voor de jaren 2017 en 2018 waren

dat minimaal 5 PE punten per kalenderjaar.

Onderstaand een overzicht van de door de RvC leden behaalde PE punten.

. Jaar
RvC lid Behaalde PE punten 2017 2018 Totaal
De heer P. Windt Behaalde PE punten 9 14 23
De heer R. Baveld Behaalde PE punten - 23 23
De heer R. Niehof Behaalde PE punten 21 45 66
Mevrouw I. Vogelzangs Behaalde PE punten 9 25 34
Mevrouw J. Bults Behaalde PE punten 13 10 23

Risicomanagement

WBO Wonen heeft gekozen voor een praktisch uitvoerbaar risicomanagement. Dit houdt in dat het
risicomanagement onderdeel is van de PDCA-cyclus, waardoor geen extra bureaucratie ontstaat. Door deze
keuze is de verwachting dat WBO Wonen flexibel en veerkrachtig kan reageren op zich aandienende risico’s.

Risicomanagement gaat over het in beeld brengen en beheersen van de mogelijke risico’s die WBO Wonen
mogelijk loopt gedurende het verrichten haar kernactiviteiten. Om dit zo adequaat mogelijk te kunnen doen,
heeft WBO Wonen in 2018 verschillende normeringen herijkt. Dit heeft onder andere tot gevolg gehad dat
WBO Wonen een nieuw investeringsbeleid heeft vastgesteld. En dat het mandateringsbeleid, het
investeringsbeleid, het procuratieschema, het treasurybeleid en de Algemene Inkoopvoorwaarden op elkaar
zijn afgestemd. Waardoor een stevig fundament is gelegd voor praktisch gestuurd risicomanagement.
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Onderdelen van het totale risicomanagementbeleid zijn:

1. het nieuwe Investeringsstatuut, dat in 2017 is vastgesteld door het bestuur en goedgekeurd door de
RvC;

2. het Treasurystatuut, dat inmiddels is herschreven en in het eerste kwartaal van 2018 is vastgesteld door
het bestuur en goedgekeurd door de RvC;

3. het algemene Inkoopbeleid (inclusief het procuratieschema, mandatering en de Algemene
Inkoopvoorwaarden) dat is herschreven in 2017 en ook in 2018 is vastgesteld;

4. Mandateringsbeleid;

5. Algemene Inkoopvoorwaarden.

Projectrisico’s

De projectontwikkelactiviteiten worden per 4-maanden gerapporteerd. Aan de hand van de gerealiseerde
activiteiten, de voortgang van de projecten en het restant van de te verrichten activiteiten worden de
financiéle risico’s periodiek op projectniveau aangescherpt. Het team Vastgoed Beheer heeft in 2018 bij het
realiseren en opzetten van projecten te maken gehad met verschillende risico’s.

Er is in 2018 wederom sprake van krapte op de markt van aannemers en onderhoudsbedrijven. Deze krapte
gaat gepaard met stijgende kosten. De beheersmaatregel die hiervoor genomen is, is het aanbesteden van
verduurzamingswerkzaamheden voor twee jaar. De twee geselecteerde partijen bereiden de projecten voor.
De realisatie van de verduurzamingsprojecten wordt ook door deze partijen uitgevoerd. Hiermee geeft WBO
Wonen invulling aan het vastgestelde beleid voor meerjarig aanbesteden.

In juni 2018 is de STEP-subsidie stop gezet. Projecten die na juni zijn aangemeld staan op een wachtlijst.
Voor de diverse projecten is een inschatting gemaakt van de kansen om de subsidie alsnog binnen te halen.
Projecten die meer kans maken binnen de nieuwe mogelijkheid om vanaf 1 januari 2019 in aanmerking te
komen voor vermindering van de verhuurdersheffing zijn teruggetrokken uit de STEP lijst en ingediend voor
deze nieuwe regeling. Deze heffingsvermindering sluit in grote lijnen aan bij de eisen in de STEP.

Een aantal projecten heeft in 2018 vertraging opgelopen door beschermingsmaatregelen die voortkomen uit
de Flora- en Faunawetgeving. In het kader van het beheersen van dit risico zijn wijkinventarisaties uitgevoerd
zodat project specifiek tijdwinst wordt gegenereerd.

De krapte op de arbeidsmarkt, en het daardoor makkelijker kunnen vinden van nieuwe uitdagingen, leidt tot
het risico op verloop van personeel van WBO. Door gebruik te maken van een flexibele schil van twee
bedrijven kunnen we snel schakelen bij vertrek van personeel op de projecten.

Financiéle risico’s

Het beleid van WBO Wonen is gericht op het beheersen en beperken van financiéle risico’s door middel van
onder meer:

e Een éénduidige strategische visie;

. Gericht risicomanagement;

. Adequate rapportagestructuren;

e Transparante procedures;

. Een evenwichtig beleid ten aanzien van strategisch voorraadbeheer en (des)investeren.

Om een gezonde financiéle positie te borgen streeft WBO Wonen ernaar de jaarlijkse financieringslasten te
kunnen betalen uit de netto huuropbrengsten, na aftrek van de lasten voor verhuur en beheer, onderhoud,
overhead en de aan het bezit toe te rekenen lasten van verzekeringen, belastingen en sectorheffingen.

De positionering van de vastgoedportefeuille legt binnen de sociale taakstelling van de organisatie een claim
op de ontwikkeling van de financiéle positie van WBO Wonen. De uit sociale opgaven voortvloeiende
financieringslasten van niet kostprijs dekkende investeringen in nieuwbouwprojecten en
kwaliteitsverbeteringen in bestaand bezit, worden gefinancierd met de positieve operationele kasstroom en
verkoop van bestaand bezit.
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De verwachte krimp van de sociale sector in Twente met circa 13% (EIB rapport 2017) zal in belangrijke
mate bepalend zijn voor de wensportefeuille op termijn. Mede hierdoor zal in 2019 het ambitieplan vervroegd
worden geactualiseerd. Ook de wettelijke verplichting dat de woningvoorraad in 2050 volledig energieneutraal
moet zijn is een grote uitdaging. Verschillende scenario’s zullen verder uitgewerkt worden voordat het
ambitieplan wordt vastgesteld. Een langere doorkijk is daarbij noodzakelijk. Vooralsnog wordt ingestoken op
een koers van 20 jaar met een focus op de eerste drie a vier jaar. Blijvende monitoring van de werkelijke
ontwikkeling van de sociale sector is gezien de impact van de verwachte krimp een absolute noodzaak.

Financieringsrisico’s

De risico's ten aanzien van de financiering van het woningbezit worden periodiek door de financieel adviseur,
de bestuurder en door de financiéle commissie beoordeeld. De controller maakt deel uit van de financiéle
commissie. WBO Wonen beschikt over een treasuryjaarplan en een treasury- en beleggingsstatuut. Het
geactualiseerde statuut is begin 2018 goedgekeurd en vastgesteld. Het beleid inzake het rente- en
looptijdenrisico beoogt het minimaliseren van de financieringskosten en het optimaliseren van de
vervalkalender van de leningenportefeuille. Het treasurymanagement maakt deel uit van het sturen op
kasstromen. Het WSW heeft in 2018 opnieuw de borgbaarheidsverklaring afgegeven.

Fiscale risico’s

Door de afschaffing van de vrijstelling voor de vennootschapsbelasting zijn de inherente risico’s voor WBO
Wonen vanaf 2008 significant toegenomen. Daar komt vanaf 2019 het beperken van de renteaftrek bovenop.
Dit verhoogd het risico, zeker gezien het feit dat de verduurzaming van ons bezit in belangrijke mate extern
gefinancierd moet worden. WBO Wonen is van mening dat ze ter beperking van de fiscale risico's,
beheersingsmaatregelen dient te hebben die deze risico’s adequaat beperken. Om dat te bereiken laat WBO
Wonen zich met grote regelmaat informeren en adviseren door een fiscalist.

Met de belastingdienst is in 2016 een individueel convenant Horizontaal toezicht afgesloten. Doelstelling is om
te komen tot een effectieve en efficiénte werkwijze. Transparantie staat daarbij centraal, waarbij gestreefd
wordt naar permanent actueel inzicht in de relevante gebeurtenissen en een snelle standpunt bepaling. Dit
vergroot de rechtszekerheid. Bij het voorleggen van praktijksituaties wordt snel duidelijkheid verkregen over
het standpunt van de belastingdienst. Zo is er in het verleden o.a. overeenstemming bereikt over de verdeling
naar onderhoud en verbetering en de het recht op vooraftrek BTW bij zonnepanelen. De discussie inzake
afwaardering voor sloop loopt (landelijk) nog. We hopen hier in 2019 tot goede afspraken te komen. WBO
Wonen heeft het volste vertrouwen in het voortzetten van deze pragmatische manier van samenwerken.

Audit Werving, selectie en doorgroei

In 2017 is er een audit Werving, selectie en doorgroei gehouden. Vanaf 2018 wordt gewerkt volgens de
verbeterpunten die uit deze audit zijn gekomen. De ‘poortwachtersrol’ van HR&O is hiermee concreter en
nieuwkeuriger ingevuld.

In 2018 is een audit verricht bij de afdeling HR&O. Het aanstellingsproces van nieuwe werknemers is getoetst
op het geldende beleid. Tijdens de audit is vastgesteld dat het beleid bij aanstelling van medewerkers is
gevolgd. De resultaten van deze audit zijn besproken met de directeur-bestuurder en de Auditcommissie.

Audit projecten Burgemeester Storkstraat en Bernard van Meursstraat
De centrale vraag bij beide audits was: is het project gestart volgens het geldende investeringsstatuut en zijn
de verschillende fases afgesloten met een vaststellend en geldig bestuursbesluit?

Zowel het project aan de Burgemeester Storkstraat als het project aan de Bernard van Meurstsraat zijn
gestart voordat het investeringsstatuut werd vastgesteld. Hierdoor kon in de oriéntatiefase van deze
projecten het investeringsstatuut niet worden gevolgd. Daarna is het investeringsstatuut en de daarin
beschreven ontwerpfase en uitvoeringsfase gevolgd. Na afsluiting van de ontwerpfase is een bestuursbesluit
genomen waarin het investeringsvoorstel wordt goedgekeurd. De RvC heeft vervolgens haar goedkeuring aan
dit investeringsvoorstel gegeven, waardoor de projecten in de uitvoeringsfase zijn beland.

14



WbO Jaarverslag 2018

Naar aanleiding van de bovengenoemde audits zal WBO Wonen zich richten op de volgende ontwikkelpunten:

. De afdeling Wonen zal nadrukkelijker worden betrokken bij de oriéntatiefase van een project.

. De voorbereiding van het bestuursbesluit zal een coproductie zijn van de teams Vastgoed Beheer, De
Conceptfabriek en Bedrijfsvoering, waarbij de regie wordt gevoerd door De Conceptfabriek.

e De verslaglegging van genomen besluiten en goedkeuringen na de oriéntatiefase, ontwerpfase en
uitvoeringsfase zullen in lijn worden gebracht met de terminologie van het investeringsstatuut waardoor
meer duidelijkheid ontstaat waarover een besluit is genomen of een goedkeuring is gegeven.

Algemene Verordening gegevensbescherming

Het afgelopen jaar heeft WBO Wonen veel aandacht besteed aan de Algemene Verordening
Gegevensbescherming (AVG). Met leveranciers en andere derde partijen zijn verwerkersovereenkomsten
gesloten.

In het kader van de AVG was het noodzakelijk om de afspraken met Zorgweb aan te vullen, zodat rechtmatig
gegevens konden worden uitgewisseld tussen WBO Wonen en Zorgweb. Door dit nieuwe addendum is het
mogelijk dat de voorzieningenwijzer weer kan worden aangeboden aan de huurders van WBO Wonen en de
AVG volledig wordt nageleefd.

In september 2018 heeft WBO Wonen de week van de privacy gehouden. Tijdens deze week is vooral
stilgestaan bij het beschermen van de persoonsgegevens van de huurder en welke voortdurende aandacht dit
ook in de toekomst zal blijven vragen van zowel de medewerkers als de organisatie.
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Volkshuisvestingsverslag

Ambitieplan 2016-2020
Vanaf 2016 werkt WBO Wonen aan haar ambities zoals is vastgelegd in het Ambitieplan 2016-2020.

Onze missie is:
Samen betaalbaar en plezierig wonen mogelijk maken voor huurders.

Onze ambities zijn:

1. Voldoende betaalbare en verhuurbare woningen voor huurders.
2. Betaalbare woonlasten en duurzame woningen.

3. Samen voor vitale buurten.

4. Maatschappelijk presterend vermogen.

Zowel de prestatieafspraken als het jaarlijkse bod zijn zoveel mogelijk gekoppeld aan onze ambities. In
onderstaand verslag leest u hoe WBO Wonen samen met haar partners het bod voor komend jaar vorm heeft
gegeven. Daarna is per ambitie aangegeven wat er vanuit de prestatieafspraken en het bod 2018 is
gerealiseerd in 2018.

Jaarlijks bod (2019) en de prestatieafspraken

In een intensief proces hebben gemeente, huurdersvereniging Blij Wonen en WBO Wonen jaarafspraken (bod
2019) gemaakt. Dit jaar is het samenwerken aan afspraken vorm gegeven door een gezamenlijke dag te
organiseren in maart. Daarbij aanwezig waren beleidsmakers van de gemeente en WBO Wonen, en
bestuursleden van Huurdersvereniging Blij Wonen. Na deze dag van uitwisseling en discussie zijn gezamenlijk
nieuwe afspraken voor 2019 gemaakt en vastgesteld in het bestuurlijk overleg van oktober.

Tijdens de bestuurlijke overleggen is bijzondere aandacht besteed aan de volgende onderwerpen:

. Uitvoeringsprogramma wonen met zorg; zorgdoelgroepen en prognoses uitkomsten 2018.

e Onderzoek EIB; vertaald naar lokaal niveau, bevolkingsprognoses en toekomstig krimpende en benodigde
woningvoorraad.

e Huisvesting jongeren; WBO heeft voldoende woningen beschikbaar. Gemeente gaat een eigen onderzoek
onder Oldenzaalse jongeren uitvoeren.

e Verduurzaming en waar samen optrekken om Oldenzaal te verduurzamen.

. Buurtontwikkelingen; Willem Dingeldeinplein.

¢  Ontwikkelingen winkelcentrum De Thij en In den Vijfhoek.

De voortgang van de lopende afspraken worden in het najaar in het bestuurlijk overleg besproken. In het
voorjaar wordt het eindresultaat geévalueerd en de nieuwe thema’s benoemd binnen de kaders van de
huidige prestatieafspraken.

2 = e
= =

V.l.n.r. Dick Mol (WBO Wonen), Jrie n der Geize (huurdersvereniging Blij Wonen) en Alida Renkema (gemeente Oldenzaal)
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Ambitie 1:

Voldoende betaalbare en verhuurbare woningen voor huurders
Voorop staat onze ambitie om de komende jaren in Oldenzaal voldoende betaalbare en verhuurbare woningen
te bieden aan onze doelgroepen. Daarvoor is een toekomstbestendige en passende woningportefeuille
(woningvoorraad) van belang.

Toewerken naar een toekomstige en passende woningportefeuille (keuze 1)

Wensportefeuille woningtypen en aantallen
In 2016 heeft het EIB nieuwe prognoses opgeleverd voor Twente. De belangrijkste uitkomsten zijn:

Trends
e Maatschappij steeds hoger opgeleid betekent, hoger huishoudinkomen stromen uit naar of wonen in koop of
vrije sector huur.
. Eenmaal in de koop blijven mensen bij voorkeur in de koopsector versterkt door:
o  Extramuralisatie zorg.
o  Wettelijke inkomenseisen sociale huur.
e Verhuisbereidheid 70+ nihil. Geen instroom sociale huur op hoge(re) leeftijd.
e Aantal senioren in sociaal bezit zullen (snel) afnemen, 2030 einde babyboom.
e Jongeren trekken weg uit Twente.

Verwachtingen tot 2030
e  Groei aantal huishoudens tot 2030 met 15.000 door verdunning huishoudens:
o Twente groei koop/dure huur 25.000 woningen.
o  Twente krimp sociale huur 10.000 woningen =
o Oldenzaal sociale huur verwachtte krimp met 600 appartementen
e Verjonging van doelgroep corporaties.
e Mogelijk overschot aan kleine één slaapkamer woningen < 50m2 door ontbreken kwalitatieve vraag.

In 2017 heeft het EIB deze prognoses vertaald naar gemeentelijk niveau. De uitkomsten hiervan (krimp van
600) zijn in 2018 verwerkt in een nieuwe wensportefeuille. Deze nieuwe wensportefeuille is ook vertaald naar
de meerjarenbegroting. In 2019 zal de nieuwe wensportefeuille ook vertaald worden in de
onderhoudsbegroting. Daarnaast worden er in 2019 afspraken gemaakt met de gemeente Oldenzaal en
huurdersvereniging Blij Wonen over de woningmarkt in Oldenzaal in 2030.

In 2018 is net als voorgaande jaren ingezet op verkoop van ons duurdere woningbezit. Hierdoor komen
geldelijke middelen vrij voor de latere nieuwbouw en verduurzaming van ons vastgoed. Daarnaast zijn
woningen energiezuinig gemaakt en is veel voorbereidend werk verricht voor de aankomende nieuwbouw en
transformatie van ons bezit.

Wensportefeuille op huurprijsklassen
In 2018 waren voldoende betaalbare woningen beschikbaar. Zie de tabel hieronder.

Tabel 1: Huidige en gewenste verdeling naar huurprijsklassen

Huurprijsklasse Woningbezit Gewenste verdeling Opgave t.o.v.
31-12-2018 woningbezit per voorgesteld beleid
huidige huur huurprijsklasse

0 - 597,30 3.282 83% 2.892 73% -390
597,30 - 640,14 351 9% 713 18% 362
640,14 - 710,68 286 7% 357 9% 71

> 710,68 43 1% 0 0% -43

Totaal 3.962 100% 3.962 100% 0

De nieuwe wensportefeuille op woningtypen en aantallen geeft aanleiding tot onderzoek van de gewenste

verdeling naar huurprijsklassen. Dit wordt in 2019 uitgevoerd.
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Woningtoewijzing
In ons ambitieplan spreken we duidelijk uit dat we teruggaan naar de kerntaak. We zien het als onze kerntaak

om woningen te bieden aan mensen die hier niet zelf in kunnen voorzien. In het bijzonder doen we dat voor
mensen met een bescheiden jaarinkomen. In 2018 is 80% van de woningen toegewezen aan mensen met een
inkomen tot € 22.400,- bruto per jaar.

Van alle nieuwe verhuringen is ruim 92% verhuurd in de goedkope en betaalbare huurprijsklassen tot een
huurprijs van € 640,14. Zie de tabel hieronder. Ruim 40% is verhuurd aan jongeren tot en met 30 jaar.

Tabel 2: verdeling woningtoewijzing naar huurprijsklassen en leeftijdsklassen in 2018

Huurprijsklasse 18-22 23-30 31-50 51-70 70+ | Eindtotaal
< 417,34 17 11 7 7 5 47 15%
417,34 - 597,30 10 77 44 46 31 208 69%
597,30 - 640,14 7 12 4 23 8%
640,14 - 710,68 7 6 1 17 6%
> 710,68 2 1 2 5 2%
Totaal 26 101 70 60 38 300 100%

WBO Wonen kent als één van de weinige woningcorporaties in Twente nog een urgentiesysteem, waardoor
woningzoekenden met een bijzondere situatie nog sneller een woning krijgen toegewezen. Voor 20% van de
toewijzingen in 2018 werd voorrang verleend. Zie de tabel hieronder.

Tabel 3: verdeling woningtoewijzingen per categorie van afgelopen vijf jaar

Categorie 2014 2015 2016 2017 2018
Regulier woningzoekend 74% 71% 69% 76% 80%
Urgentie 10% 11% 14% 10% 8%
Bijzondere doelgroep 13% 13% 11% 11% 11%
Vergunninghouders 3% 5% 6% 3% 1%
Totaal 100% 100% 100% 100% 100%

Om in de toekomst ook voldoende betaalbare en passende woningen beschikbaar te hebben zijn
onderstaande projecten gestart.

Aankomende nieuwbouw én transformatie van ons vastgoed

Plan Stakenbeek

Voor de doelgroep kleine gezinnen en één-twee-persoonshuishoudens worden in het nieuwbouwgebied

Stakenbeek vijftien betaalbare huur (huurtoeslaggrens per 1-1-2018 < € 597,30) eengezinswoningen

gebouwd. Aan vier partijen is gevraagd een aanbieding te maken op basis van een ontwerp met bijbehorende
kosten, dit in combinatie met vier woningen aan de Zilverschoon. Trebbe uit Enschede is als winnaar uit de

bus gekomen met hun ontwerp van de woning en het installatieconcept voor gasloos. De uitwerking tot een
omgevingsvergunning is gereed gekomen in 2018. Het bestuursbesluit voor de realisatie van deze woningen
is door de RvC in 2018 goedgekeurd. De start van de uitvoering is gepland in april 2019.




- Wy
..Q‘

Wbowonen Jaarverslag 2018

& g

Zilverschoon

De (voormalige senioren) woningen aan de Zilverschoon hebben een einde levensduur tot 2025. Op basis van
slechte bouwkundige staat, matige verhuurbaarheid, slechte toekomstgeschiktheid en de ambitie het
woningaanbod uit te breiden met kleine en goedkope woningen, is in 2016 besloten tot sloop en vervangende
nieuwbouw van vier woningen. De bewoners zijn uit verhuisd. Twee bewoners keren terug naar de
nieuwbouwwoningen. Aan vier partijen is gevraagd een aanbieding te maken op basis van een ontwerp met
bijbehorende kosten, dit in combinatie met de vijftien woningen in het plan Stakenbeek. Trebbe uit Enschede
is als winnaar uit de bus gekomen met hun ontwerp van de woning en het installatieconcept voor gasloos. De
uitwerking tot een omgevingsvergunning is gereed gekomen in 2018.

De exploitatiebijdrage voor de wijziging van het bestemmingsplan valt fors tegen, met name door de
noodzakelijke aanpassingen in het openbaar gebied en de stijging van de bouwkosten. Hierdoor is de
aanvraag voor de omgevingsvergunning niet ingediend en kunnen de woningen Stakenbeek en Zilverschoon
niet in één bouwstroom worden uitgevoerd. Dit leidt tot hogere kosten voor de realisatie van de vier
woningen. De consequenties zijn begin 2019 in kaart gebracht en er is uiteindelijk besloten de vier nieuwe
woningen niet te bouwen. Met de twee bewoners waarmee een terugkeergarantie is afgesproken worden
gesprekken gevoerd over toewijzing van alternatieve woonruimte. De gesprekken verlopen in een positieve
sfeer.

Appartementen Zuid-Berghuizen

Aan de Burgemeester Storkstraat in Zuid-Berghuizen komt een appartementencomplex met 21
appartementen. Hiermee slaan we twee vliegen in één klap: 1) woningen geschikt voor senioren en wonen
met zorg in de wijk (waar we die nu niet hebben) en 2) bevordering doorstroming. Voor inwoners van de wijk
Zuid-Berghuizen is voor de woningtoewijzing een speciale voorrangsregeling gemaakt. De
bestemmingsplanwijziging is door bezwaren van omwonenden vertraagd. In het 4¢ kwartaal van 2018 is de
omgevingsvergunning verleend en is gestart met de sloop van de bestaande gebouwen en het aanbrengen
van de paalfundatie. De oplevering vindt naar verwachting plaats in het 4¢ kwartaal van 2019.

Schets van de nieuwbouw aan de Storkstraat.

Jaren '50 Glinde Hooiland

Een passend woningbezit voor de toekomst vraagt om investeringen in bestaand woningbezit. Daarvoor zijn
we in 2018 verder gegaan met de opwaardering van de jaren ‘50 woningen in de wijk Glinde Hooiland. De
plannen zijn verder doorontwikkeld. Er zijn drie scenario’s:

1. Doorexploiteren 20 jaar.

2. Doorexploiteren 35 jaar.

3. Sloop / vervangende nieuwbouw.

Bewoners kunnen kiezen tussen sloop/vervangende nieuwbouw en groot onderhoud voor 35 jaar. De eerste
negentien bewoners hebben hun keuze gemaakt, tien kiezen voor vervangende nieuwbouw en negen kiezen
voor groot onderhoud. Het grootonderhoud aan de negen woningen is in 2018 uitgevoerd. De tien
nieuwbouwwoningen worden in 2019 gerealiseerd.
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45 woningen Bloemenstraat e.o.
Deze 45 woningen vormen een stedenbouwkundige eenheid waardoor keuzevrijheid voor de bewoners niet
mogelijk was. Voor deze woningen is gekozen voor groot onderhoud met 35 jaar doorexploiteren. Het groot
onderhoud is in 2018 uitgevoerd.

Werkzaamheden in uitvoering

Asterstraat

Bij de Asterstraat is in de prestatieafspraken met de gemeente vastgelegd dat de parkeerproblematiek in deze
straat wordt aangepakt. Bewoners hebben hier dan ook geen keuze tussen vervangende nieuwbouw of groot
onderhoud. Van de 29 woningen die gesloopt worden, worden er 25 woningen teruggebouwd. WBO realiseert
een aantal 2 onder één kap woningen met parkeerplaatsen op eigen terrein. In 2018 zijn slechts 4 van de 25
woningen gerealiseerd. Dit is grotendeels te verklaren door de krapte aan capaciteit bij de bouwpartners. In
het 1° kwartaal van 2019 wordt gestart met de uitvoering van de overige woningen. De gemeente investeert
250.000 euro in de herinrichting van de openbare ruimte. Mede om daarmee de parkeersituatie te
verbeteren.

Blokje om Asterstraat

In den Vijfhoek

Voor het winkelcentrum met op het dak 99 huurwoningen is een revitaliseringsplan ontwikkeld. Bezwaren van
winkeliers uit omliggende straten hebben wederom geleid tot vertraging. WBO is met de voorbereiding van de
verduurzaming van de woningen gestart. De uitvoering hiervan vindt plaats in 2019. De herinrichting van het
parkeerdek vindt plaats in aansluiting op de revitalisering van het winkelcentrum. Met een slag om de arm zal
dit in 2019 worden gerealiseerd.
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In den Vijfhoek

Stadsbleek fase 2 herontwikkeling

In de nieuwe plannen voor de tweede fase van nieuwbouw in de Stadsbleek gaat het om 44
eengezinswoningen. De eerste fase van 17 woningen is in 2018 opgeleverd. De bouw van 27 woningen in fase
2b is in 2018 gestart. Dit is een project van VOF Stadsbleek (WBO Wonen / Trebbe). Na realisatie zal de VOF
opgeheven worden en zal WBO Wonen geen koopwoningen meer realiseren.

De verkoop van deze 27 woningen is na een voorzichtige start uiteindelijk goed verlopen. Eind december
2018 zijn 26 van de 27 woningen verkocht en is de laatste woning onder optie.

De Thij

Gemeente en ondernemers werken al bijna 25 jaar aan planvorming voor het revitaliseren van winkelcentrum
De Thij. WBO Wonen heeft aansluitend woningbezit en had de bedoeling een ontmoetingsruimte te realiseren.
De woningwet die in 2015 van kracht werd zette een streep door het ontwikkelen van deze
ontmoetingsruimte. In 2018 is gestart met het realiseren van een nieuwe ontmoetingsruimte in een
verbouwde woning voor de Emmaus gemeenschap. De oplevering en officiéle opening heeft begin 2019
plaatsgevonden. Met de Emmaus gemeenschap is voor deze ontmoetingsruimte een bruikleenovereenkomst
afgesloten. Zo wordt recht gedaan aan de in 2013 gemaakte afspraken met de Emmaus gemeenschap. Over
deze oplossing heeft WBO Wonen afstemming gehad met de Autoriteit woningcorporaties.

In de oorspronkelijke plannen zouden vier woningen van WBO gesloopt worden. Dit is teruggebracht tot twee
woningen. De Emmauskerk wordt gesloopt en de grond wordt overgedragen aan de gemeente. Opbrengsten
van toekomstige ontwikkelingen op deze locatie worden voor ieder 50% gedeeld tussen gemeente en WBO
Wonen. WBO Wonen ontvangt een bedrag voor sloop van de kerk van Ahold.

De bestemmingsplanprocedure en de omgevingsvergunning voor het hele plangebied zijn in procedure
gebracht in december 2018. Verwachting is dat in het 2¢ kwartaal van 2019 met de uitvoerende
werkzaamheden kan worden begonnen. Doelstelling van Ahold is om de aangepaste supermarkt te kunnen
openen voor de kerst van 2019.

Bernard van Meursstraat

Aan de Bernard van Meursstraat in de Thij is WBO samen met Aveleijn en de gemeente bezig met de
voorbereiding van een herontwikkeling. De gezamenlijke doelstelling is om door het loslaten van de huidige
eigendomsgrenzen te komen tot een optimale ontwikkeling van de afzonderlijke doelstellingen. Voor WBO
geldt dat de huidige 26 seniorenwoningen niet toekomstbestendig zijn en ook niet toekomstbestendig te
maken zijn. WBO is voornemens 22 nieuwe woningen te realiseren. Zorgorganisatie Aveleijn wil een
woonvoorziening voor 24 cliénten realiseren met 24-uurs zorg. D gemeente wil de huidige gymzaal uitbreiden
tot een sporthal.

Inhoudelijk is overeenstemming bereikt over de plannen. De verdeling van de grond en de daarbij behorende
uitgangspunten zijn nog reden tot discussie. De verwachting is dat met behulp van subsidie van de provincie
een oplossing gevonden kan worden.
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Tijdelijk verruimen kleine, goedkope woningvoorraad (keuze 2)

De verminderde toestroom van statushouders heeft geleid tot het aanpassen van de ambitie om 100 tijdelijke
woningen voor deze groep te realiseren. We zetten nu in op het vergroten van de beschikbaarheid van
eengezinswoningen, voor onder andere statushouders die op zoek zijn naar (ruime) eengezinswoningen. Dit
doen we door de doorstroming van ouderen uit eengezinswoningen naar seniorenhuisvesting te bevorderen.

In Zuid-Berghuizen liggen hiervoor de grootste kansen, er zijn namelijk geen appartementen met lift
aanwezig in de wijk. Aan de Burgemeester Storkstraat heeft WBO daarom een “rotte kies” ontwikkelt tot 21
VOoor senioren en voor wonen en zorg geschikte appartementen met lift. Voor inwoners van de wijk Zuid-
Berghuizen is voor de woningtoewijzing een speciale voorrangsregeling gemaakt. Het budget voor de 100
tijdelijke woningen wordt hiervoor aangewend. Eind 2018 is gestart met de sloop en het aanbrengen van de
paalfundatie. Verwachting is dat dit project in het 4¢ kwartaal van 2019 opgeleverd wordt.

Ontwikkelen concepten voor kleine, goedkope woningen (keuze 3)

In 2018 is de nieuwe wensportefeuille vastgesteld. WBO Wonen heeft nog te veel kleine en goedkope
woningen met één slaapkamer. De kwaliteit van deze woningen sluit niet aan bij de vraag naar deze
woningen. Dit geldt met name voor de doelgroep senioren. In 2018 zijn mogelijke strategieén voor dit type
woning onderzocht. Vanuit Asset Management zijn analyses gemaakt op complexniveau. Dit vormt in 2019 de
basis voor de conceptontwikkeling.

We ondersteunen het wonen van mensen met een zorgvraag (keuze 4)
Ondanks dat WBO Wonen er niet voor kiest om nieuw zorg specifiek vastgoed te bouwen, ondersteunen we

wel het wonen van mensen met een zorgvraag. De uitkomsten van het onderzoek Wonen en Zorg in
Oldenzaal zijn gedeeld met gemeente en huurdersvereniging Blij Wonen. De gemeente heeft in 2018 een
uitvoeringsprogramma gemaakt. In 2019 wordt dit verder opgepakt.

We verkleinen onze voorraad dure woningen en bedrijfsonroerendgoed (keuze 5 en 6)

Verkoop van niet-DEAB bezit (huurprijs boven € 710) en dure woningen (huurprijs tussen € 640 en € 710) en
BOG zorgt voor financiéle ruimte om nieuwe betaalbare sociale huurwoningen toe te voegen. In 2018 hebben
we 17 woningen individueel verkocht en het woonzorgcomplex Citadel (Aveleijn). Aangezien we in 2016 en
2017 in totaal 46 woningen individueel hebben verkocht, voldoen we aan de doelstelling van gemiddeld 20
woningen per jaar.

De nieuwe wensportefeuille geeft aanleiding om het verkoopbeleid te herzien. Deze herziening zal in 2019
plaatsvinden.
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Ambitie 2:

Betaalbare woonlasten en duurzame woningen

Betaalbaarheid van het wonen is belangrijk voor onze huurders. De maandelijkse huur is maar een deel van
de maandelijkse woonlasten. Energiekosten maken ook een belangrijk deel uit van de totale woonlasten.
Daarom zetten wij in op betaalbare woonlasten en niet alleen op betaalbare huur. We investeren in
duurzaamheid en dragen zo bij aan lagere woonlasten voor onze huurders.

Huurbeleid gericht op betaalbare woonlasten

Door huren gematigd te verhogen dragen we bij aan het betaalbaar houden van de woonlasten. We benutten
wel de ruimte voor huurverhogingen (binnen het huurakkoord) om te kunnen investeren in verduurzaming en
daarmee in betaalbare woonlasten. Het huurbeleid bestaat uit meerdere onderwerpen:

Voldoende betaalbare woningen; eerder is bepaald hoeveel woningen per prijsklasse wenselijk is. Er zijn
streefhuren bepaald waar de huidige huurprijs met huurverhogingen of verlagingen naar toe groeit. WBO
gaat door met dit bestaande beleid totdat er samen met het nieuw te ontwikkelen ambitieplan een nieuw
huurbeleid is gemaakt.

Toewijzingsbeleid; uitvoering van de wettelijke passendheidstoets. De norm is gesteld op 95% passend
toewijzen. Dit betekent dat de huurprijs van de woning volgens normen moet passen bij het inkomen van
de huurder. In 2018 hebben we 98,9% van het bezit wat voor passend toewijzen in aanmerking kwam
passend toegewezen. Daarmee wordt ruimschoots voldaan aan de norm van minimaal 95%.

Tabel 5: toewijzingen 2018 naar inkomen en huurprijs

Norm | Realisatie
aantal %

Passend toewijzen
Passend toegewezen 95% 257 98,9%
Niet passend toegewezen 3 1,1%
Totaal passend toewijzen 260 100,0%
Overig buiten passend toewijzen
Onder inkomensgrens, boven liberalisatiegrens 0
Boven inkomensgrens, boven liberalisatiegrens 5
Boven inkomensgrens, onder liberalisatiegrens 35
Totaal nieuwe contracten 300
Toewijzingen sociale verhuur volgens EU-norm
Primaire doelgroep (<36.798) 80% 282 95,6%
Middengroep (36.798 - 41.056) 10% 1 0,4%
Vrij toewijsbaar (>41.056) 10% 12 4,0%
Totaal volgens EU-norm 295 100,0%
Overige toewijzingen buiten EU-norm
Boven liberalisatiegrens 5
Totaal nieuwe contracten 300

Jaarlijkse huurverhoging; door middel van gedifferentieerde huurverhoging sturen we op streefhuren. We
zetten in op het gematigd verhogen van de huren. De maximale huursomstijging over 2018 mocht
inflatie + 1% = totaal 2,4 % bedragen. WBO koos voor een eigen huursom van inflatie +0,5% = 1,9%.
Uiteindelijk is een huursom van 1,75% gerealiseerd voor 2018.

Energiezuiniger maken woningen gericht op beperken woonlasten

Energiekosten vormen een groot deel van de maandelijkse woonlasten. Wij kiezen voor een aanpak waarbij
verduurzamen (energiezuiniger maken) van onze woningen leidt tot lagere woonlasten voor onze huurders. In
2018 zijn 670 woningen verduurzaamd.

De 99 woningen van In den Vijfhoek zijn doorgeschoven naar 2019 omdat de uitvoering gelijktijdig loopt met
de revitalisering van het winkelcentrum. Bij de vaste aannemers is capaciteit gereserveerd. De verwachting is
dat de totale planning eind 2020 gerealiseerd zal zijn.

23



WbO Jaarverslag 2018

Aanpak van tocht- en vochtproblemen

Naast lagere woonlasten heeft het energiezuiniger maken van de woningen een bijkomend voordeel. Tocht-,
vocht- en/of schimmelproblemen kunnen hiermee meer voorkomen worden. Gebouwen en woningen die in
het huurdersonderzoek lage cijfers kregen door tocht-, vocht- en/of

schimmelproblemen hebben voorrang gekregen bij het energiezuiniger maken van de woningen.

Energiebewuste huurders

Bewust omgaan met energie is beter voor ons milieu én voor onze portemonnee. Gemeente en WBO zetten in
op gedragsbeinvioeding als belangrijk onderdeel voor bewust energiegedrag.

Het is een lastig onderwerp en vraagt een lange adem voor effecten. De acties die tot nu toe zijn uitgezet
hebben nog onvoldoende effect. Ingezet zijn energiecoaches en bij woningen waar zonnepanelen aangebracht
worden, worden informatieavonden voor bewoners gehouden. Voorkeur is om gezamenlijk als partijen aanpak
en projecten vorm te geven.

Voorzieningenwijzer

Voor 2018 is afgesproken dat 200 gezinnen door de voorzieningenwijzer bezocht zouden worden. Dit is helaas
niet gelukt. Capaciteitsgebrek door 0.a. mutaties en ziekte in de betrokken teams van WBO en de AVG waren
hier de oorzaak van.

Wel hebben we, samen met Impuls, gemeente en onze huurdersvereniging Blij Wonen, een groot aantal
huishoudens bezocht om de voorzieningenwijzer onder de aandacht te brengen. Hierdoor zijn ruim 100
mensen aangemeld. Deze zijn gebeld door de voorzieningenwijzer en uiteindelijk zijn 60 huishouders door de
voorzieningenwijzer bezocht en heeft er een adviesgesprek plaatsgevonden. Voor deze huishoudens heeft dat
een totale besparing opgeleverd van € 32.188,-. Dat is een gemiddelde besparing van € 536,46 per
huishouden per jaar.

Samen met Impuls en gemeente wordt de voorzieningenwijzer doorontwikkeld. In 2019 moet de
voorzieningenwijzer ingebed zijn in onze organisaties. Zo zal WBO tijdens het tekenen van de
huurovereenkomst nieuwe huurders informeren over de voorzieningenwijzer en doen de gemeente en Impuls
dat tijdens hun gesprekken met cliénten. In 2019 zullen de resterende 140 gezinnen die in 2018 niet bezocht
zijn, alsnog bezocht worden.
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Ambitie 3:
Samen voor vitale buurten

Samen gaan we voor vitale buurten en wijken. Een buurt waar je als huurder prettig kunt wonen. Een buurt
die schoon, heel en veilig is.

2018 zijn we verder gegaan met het keuzeconcept. Hier passen we de maximale vorm van
bewonersparticipatie toe. Bewoners kunnen hier kiezen tussen sloop-nieuwbouw of groot onderhoud. Bij sloop
nieuwbouw moeten de bewoners tien weken hun woning uit, waarna na tien weken een nieuwe woning op de
oude kavel staat. In 2018 hebben we op deze manier vier nieuwe woningen gebouwd aan de Asterstraat.

In 2018 hebben we afspraken gemaakt met de partijen in het sociaal domein. Met betrekking tot
vroegsignalering is begin 2019 een intentieovereenkomst gesloten. Hierover later meer. Natuurlijk werken we
in de praktijk samen, deze overeenkomst helpt ons om deze samenwerking nog verder te versterken. In 2018
hebben we, met de AVG in de hand, goede afspraken gemaakt omtrent het delen van informatie en elkaar
helpen in verschillende casussen.

Fysiek aanpakken laag scorende buurten

Huurders van WBO Wonen waarderen hun buurt met gemiddeld een 7,1. Wij geven de komende jaren
prioriteit aan die buurten die veel lager scoren op de top vijf punten, of waar veel storende zaken worden
genoemd. leder jaar wordt daarvoor één buurt opgepakt daar waar het gaat om fysieke knelpunten.

De ontwikkeling van het Willem Dingeldeinplein is afhankelijk van de ontwikkeling van het winkelcentrum. De
start hiervan zal naar verwachting in 2019 zijn. Een eerder gemaakt alternatief plan voor buurtgroen in deze
buurt is helaas afgeketst in verband met gebrek aan draagvlak onder de buurtbewoners.

Enerzijds door gebrek aan draagvlak bij buurtbewoners en anderzijds door capaciteitsgebrek in de betrokken
teams van WBO is het helaas niet gelukt om in 2018 buurtplannen te ontwikkelen.

Faciliteren participatie

De afgelopen jaren hebben we met Joyin een groot aantal vrijwilligers aan ons kunnen binden. We zijn erg blij
met de inzet en hulp van deze betrokken bewoners. Fijne buurten is niet alleen de verantwoordelijkheid van
ons als corporatie, ook bewoners en andere partijen hebben een belangrijke rol hierin. We zijn dan ook erg
blij met de samenwerking die wij hebben.

Door de woningwet heeft WBO Wonen de beweging ingezet om op een aantal fronten nog meer de
samenwerking op te zoeken met andere maatschappelijke partners en sommige taken over te dragen.
Voorgaande jaren zijn er afspraken gemaakt over het openbaar groen en de ontmoetingsruimten. In 2018
hebben we met partijen gesproken over De Stadstuin 1862 en het funcourt in Park Stakenkamp. Dit krijgt in
2019 een vervolg.

Hiermee is een waarborg georganiseerd voor het door laten lopen van de opgestarte participatie binnen de
kaders van de woningwet.

Huurders betrekken bij beheer en beleid

WBO heeft een zeer actieve huurdersvereniging (Blij Wonen). De huurdersvereniging wordt op verschillende
beleidsthema’s betrokken. Zij denken en doen mee. Zo hebben zij in 2018 ook meegedaan aan de
huisbezoeken voor de voorzieningenwijzer.

Projecten
Het keuzeconcept (jaren ‘50 project) is daar een goed voorbeeld van. Bewoners van deze woningen mogen

zelf kiezen tussen groot onderhoud of een nieuwe woning. In 2017 zijn we hiermee gestart en in 2018 heeft
dit een vervolg gekregen.
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Asterstraat

De communicatie met de bewoners is opgestart. Het keuzetraject voor nieuwbouw of verhuizen is bij 26
adressen opgestart. De eerste bevindingen zijn positief, bewoners zien de voordelen van deze keuze. Zes
bewoners hebben de keuze gemaakt om te verhuizen, de overige twintig kiezen voor nieuwbouw volgens het
‘Blokje om’ concept.

Omdat niet altijd de definitieve keuze door alleen bewoners gemaakt kan worden is een zogenaamde
maatwerkcommissie opgericht. In deze commissie zijn vertegenwoordigd de manager Vastgoed, medewerkers
van de teams Wonen en Vastgoed en ook een bestuurslid van huurdersvereniging Blij Wonen.

Samen met onze partners werken aan vroegtijdige signalering

In 2018 hebben we de samenwerking met onze partners met betrekking tot vroegsignalering verstevigd. In
2018 zijn de voorbereidingen voor de intentieovereenkomst voor SOKO gedaan. SOKO staat voor
Signalerings-, Ondersteunings- en Kennisstructuur Oldenzaal. Zoals al eerder geschreven is deze
overeenkomst begin 2019 getekend. We werken al een jaar op deze manier samen. In deze overeenkomst is
afgesproken dat we de nieuwe aanpak van vroeg signaleren van zorgelijke situaties van inwoners van
Oldenzaal voortzetten. De ondertekenaars van deze overeenkomst zijn: gemeente Oldenzaal, Twents Carmel
College, OOC/Deelregio NO-Twente (namens primair onderwijs), Netwerk Welzijn Zorg Oldenzaal
(vertegenwoordigd door Impuls en Wijkracht), GGD en WBO.

Als voorbeeld van deze aanpak hebben we met het sociaal team een afspraak omtrent huurders met
betalingsproblemen. We delen vroegtijdig informatie om de bewoner in een vroeg stadium hulp te kunnen
bieden. Samen met een medewerker van het sociaal team gaan we op huisbezoek. De samenwerking op
casus niveau is goed te noemen.
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Ambitie 4:

Maatschappelijk presterend vermogen

WBO Wonen is een maatschappelijke organisatie die samen met anderen (gemeente, belanghouders en de
huurders zelf) betaalbaar en plezierig wonen voor haar huurders mogelijk wil maken. De huurdertevredenheid
is redelijk tot goed. De bedrijfslasten liggen nog iets boven het gemiddelde in de sector. Onze ambitie is
daarom de huidige huurdertevredenheid minimaal op peil te houden tegen gemiddelde bedrijfslasten.

Hieronder ziet u de uitkomsten van de Aedes benchmark over 2018.

Gemiddelde score Openbaarheid
WBO Uw letter

sector resultaten
Prestatieveld Huurdersoordeel B Openbaar
Nieuwe huurders 7,7 7,5 B Openbaar
Huurders met reparatieverzoek 7,8 7,5 B Openbaar
Vertrokken huurders 7,1 7,4 C Openbaar
Prestatieveld Bedrijfslasten WBO Sector C Openbaar
Geharmoniseerde beinvloedbare netto bedrijfslasten € 862 € 764 C Openbaar
Prestatieveld Duurzaamheid WBO Sector (o} Openbaar
Energetische prestatie (Energie-index) 1,69 1,65 @ Openbaar
CO2-uitstoot warmtevraag per m2 22,3 21,4 @ Openbaar
Prestatieveld Onderhoud & verbetering WBO Sector B Openbaar
Geharmoniseerde instandhoudingskosten driejarig gemiddelde
b g S €2233 € 2244 Openbaar

Instandhoudingskostenindex driejarig 92 B Openbaar

Technische woningkwaliteit referentiewaarde 1,69 ABmMC

Ervaren woningkwaliteit 6,8 Openbaar

Ervaren woningkwaliteitsindex 101 B Openbaar

Beschikbaarheid & Betaalbaarheid WBO Sector ABmC

Ontwikkeling voorraad tot hoge aftoppingsgrens (DAEB) -0,2% -0,9% Openbaar

Aandeel tot aftoppingsgrens binnen vrijkomend aanbod 92,3% 86,0% Openbaar

Deelscore Beschikbaarheid

>

ABmC

Verhouding huur / maximaal toegestane huur (DAEB) 67,4% 72,1% Openbaar

Deelscore Betaalbaarheid A ABmMC

Deelscore Huisvesten doelgroepen A ABmMC
*Benchmarkresultaten zijn vastgelegd in het Aedes Benchmark Centrum (ABmC). Deze resultaten zijn niet openbaar.

27



WbO Jaarverslag 2018

Prestatieveld Huurdersoordeel
WBO is tevreden over de score van het huurdersoordeel. Het gemiddelde cijfer komt uit op 7,5 en sluit aan bij
wat hierover in ons huidige ambitieplan is afgesproken.

Prestatieveld Bedrijfslasten

WBO is teruggegaan van klasse B naar C. De belangrijkste reden dat de bedrijfslasten zijn gestegen van

€ 820 naar € 862 is de afkoop van de leaseregeling en de woon-werkvergoeding. WBO had in beide
categorieén een voor de sector bovenmatige regeling. Dit leidt tot structureel lagere bedrijfslasten van circa
een ton per jaar. Daarnaast maakt in 2018 de rentetoerekening over het eigen kantoorpand weer onderdeel
uit van de bedrijfslasten. Als deze twee onderdelen buiten beschouwing worden gelaten zijn de bedrijfslasten
per saldo gedaald met € 20,- per vhe, nagenoeg gelijk aan de daling binnen de sector (van € 790 naar

€ 764). De doelstelling blijft om op gemiddelde bedrijfslasten van de sector uit te komen.

Prestatieveld Duurzaamheid

Omdat WBO voor het verkrijgen van subsidies heeft gekozen om met voorrang de startlabels vast te stellen,
zijn veel eindlabels van reeds verduurzaamde woningen nog niet vastgesteld. De letter C geeft daarom een
vertekend beeld. De verwachting is dat dit beeld in de loop van 2019 is bijgesteld.

Prestatieveld Onderhoud en verbetering

WBO zit nagenoeg op het gemiddelde van de sector. Vanuit het feit dat bij de verduurzamingsopgaaf
(gemiddeld label B eind 2020) ook onderhoudswerkzaamheden gecombineerd worden uitgevoerd, is WBO
hierover tevreden.

Prestatieveld Beschikbaarheid en betaalbaarheid
De letter A geeft aan dat WBO goed scoort op dit onderdeel. Zowel de betaalbaarheid en beschikbaarheid is
zonder meer goed te noemen. WBO is hierover zeer tevreden.

Dienstverlening gericht op de toekomst tegen lagere kosten
Uit aftersales, huurdersonderzoek, de Aedes benchmark en gehouden gesprekken met huurders blijkt dat
huurders tevreden zijn over de service en dienstverlening van WBO Wonen.

Aedes benchmark 2018 huurdersoordeel:

Categorie 2017 2018
Nieuwe huurders 7,3 7.7
Huurders met reparatieverzoek 7,8 7,8
Vertrokken huurders 6,9 7,1

Ook in 2018 zijn de vragenlijsten voor de Aedes benchmark uitsluitend digitaal afgenomen. De meetperiode
was van september 2017 tot juni 2018. De scores zijn ten opzichte van 2017 iets toegenomen of gelijk
gebleven.

De gewenste dienstverlening is onder andere als gevolg van digitalisering toe aan een nieuwe visie en
strategie gericht op de toekomst. Daarnaast is het vanuit de doelstelling voor WBO Wonen om op lagere
bedrijfslasten uit te komen, belangrijk om ook naar onze huidige dienstverlening te kijken. Een nieuwe visie
en strategie op toekomstige dienstverlening is vastgesteld. De twee belangrijkste uitgangspunten zijn:

e het zo gemakkelijk mogelijk maken voor onze huurders;

e betaalbare dienstverlening.

Bij het mogelijk maken van selfservice voor huurders is gekozen verder te digitaliseren. Uitgangspunten zijn:
e de huurder probeert eerst de dienstverlening te regelen via de website;

e lukt dit niet dan neemt de huurder telefonisch contact op;

e en als dat niet lukt dan is er ruimte voor een persoonlijk gesprek.

De komende jaren zullen deze uitgangspunten steeds verder zichtbaar worden in de dienstverlening van
WBO. Het overlast proces is gedigitaliseerd. In 2019 wordt de selfservice toegang voor klanten voor
verschillende diensten verbeterd.
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In 2018 is besloten niet verder te gaan met de aanschaf van een softwarepakket waarmee eenvoudige
selfservice met een mobile first oplossing mogelijk is. De toegevoegde waarde van dit pakket staat niet in
relatie tot de kosten hiervan. Het uitgangspunt was een neutrale businesscase, het aan te schaffen pakket
zou juist zorgen voor een forse verhoging hiervan. Nu is gekozen voor een pakket dat in alle opzichten goed
bij WBO past.
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Wat hebben wij nodig?
De ambities vragen een grote inzet en prestatie van de medewerkers van WBO Wonen. Om de ambities waar
te kunnen maken hebben we drie voorwaarden benoemd.

Voorwaarde 1: Samenwerken en verbinden

Om betaalbaar en plezierig wonen in Oldenzaal te realiseren is het nodig om samen te werken met onze
belanghouders. Ook het stimuleren en faciliteren van huurders om samen vorm te geven aan betaalbaar en
plezierig wonen is de komende jaren van groot belang. Het kunnen verbinden is daarmee een vereiste voor
WBO Wonen als organisatie geworden. En als wij van partijen vragen om goed samen te werken, dan moet
het samenwerken in onze eigen organisatie vanzelfsprekend ook goed lopen.

Op regionaal niveau werken we op verschillende thema'’s actief samen met de Twentse corporaties binnen
vereniging WoON. Thema'’s zijn benchmarking, routekaart, wonen & zorg en huurdersparticipatie. Het
belangrijkste onderwerp in 2018 was het vervolg onderzoek van het EIB rapport naar de gewenste omvang
van de sociale woningvoorraad in Twente op gemeentelijk niveau. In 2017 was al op Twentse schaal het
gewenste niveau onderzocht. Mooi om te zien was dat WoON, de provincie en de gemeenten van Twente
hierin gezamenlijk optrokken.

In juni is de bestuurder van WBO benoemd tot voorzitter van WoON Twente. WBO is trots dat haar
bestuurder de eerste niet Enschedese voorzitter is in de historie van WoON Twente.

Op Oldenzaalse schaal is de samenwerking met de gemeente en huurdersvereniging Blij Wonen verder
vormgegeven. De woningwet, en onze ambities en de prestatieafspraken met de gemeente Oldenzaal en Blij
Wonen zijn hiervoor de aanleiding. Samen met de gemeente en Blij Wonen hebben we in 2018 aan de
uitvoering van de gemaakte afspraken voor 2016 - 2020 gewerkt. Voor 2019 zijn aanvullende afspraken
gemaakt, waarbij verdere verduurzaming (opwekking energie in woningen) en beperking van woonlasten voor
huurders speerpunten zijn.

De afgelopen jaren is veel gezegd en geschreven over de Oldenzaalse binnenstad. De binnenstad van
Oldenzaal kent zo haar uitdagingen. Verloedering, leegstaande winkelpanden e.d. hebben er voor gezorgd dat
partijen de handen ineen slaan om het tij te keren. De gemeente, ondernemersvereniging SOBO, Rabobank
en ondernemers zijn in werkgroepen aan de slag gegaan om de binnenstad te verbeteren. WBO Wonen is
vertegenwoordigd in de werkgroep vastgoed en in de stuurgroep. In financieel opzicht draagt WBO Wonen
niet bij, maar door mee te denken nemen we wel onze verantwoordelijkheid. Ook voor onze huurders is het
immers belangrijk om een goed en aantrekkelijk centrum te hebben in Oldenzaal. Mooi is het om te zien dat
inmiddels zo'n 20 nieuwe winkels in het centrum zijn gekomen en dat er de nodige initiatieven vanuit de
samenleving zijn geweest om het centrum te versterken. De provincie heeft bijgedragen door cheques ter
beschikking te stellen voor deze initiatieven.

Een tweede voorbeeld van goede samenwerking met de gemeente en welzijnsorganisatie Impuls is het
inzetten van de voorzieningenwijzer in Oldenzaal. Na de geslaagde pilot in 2017, is bij ongeveer 60
huishoudens een gemiddelde besparing gerealiseerd van € 530,-. Veel geld voor huishoudens die het niet
breed hebben.

Met Cogas, de netwerkbeheerder voor Oldenzaal, zijn we een onderzoek gestart of we in de jaren vijftig wijk
aan de gerenoveerde woningen hybride warmtepompen kunnen toevoegen. Hierdoor kan het aardgasgebruik
wel met zo’'n 70% gereduceerd worden. Hiermee kan de periode naar aardgasvrij overbrugd worden.

In 2019 wordt helder of het onderzoek positief is en of we tot plaatsing kunnen overgaan. Cogas biedt deze
pompen dan ook aan voor particuliere huiseigenaren die de wijk.

Voorwaarde 2: Maatschappelijk verantwoorde organisatie

WBO Wonen is een maatschappelijke organisatie met een maatschappelijk doel. Wij staan midden in de
samenleving en legitimeren ons bestaansrecht hieraan. In aanvulling op onze missie zien wij het daarom als
onze taak om een duurzame bedrijfsvoering te hebben waarbij mens, milieu en een gezonde financiéle
bedrijfsvoering centraal staan.

In december 2017 is het MVO beleid en het uitvoeringsprogramma door het bestuur vastgesteld. Op 30
januari 2018 heeft de aftrap door middel van een bijeenkomst voor alle medewerkers plaatsgevonden. Deze
bijeenkomst bestond uit een interactieve sessie met vragen en antwoorden en het vertonen van de film ‘An
inconvenient Truth 2’ van Al Gore.
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Met een aantal ideeén vanuit de teams zijn we aan de slag gegaan: we zijn overgegaan op rainforest koffie en
thee, plastic bekers zijn vervangen door kartonnen bekers, we gebruiken nu CO2 vrij papier waarbij niet
printen nog beter is, het aantal afvalbakken is verminderd en we scheiden nog beter ons afval.

Ook is voor drie vaklieden een elektrische bus aangeschaft.

In 2019 gaan we verder met de plannen voor een meer natuurvriendelijke manier van beplanting en de
mogelijkheden voor een bijenvolk en insectenhotel in onze eigen tuin. Achterin in onze tuin fermenteren we al
geruime tijd eigen afval als blad en loof van vaste planten en koffieprut. Dit afval wordt op deze manier
omgezet in meststof voor grondverbetering van tuinen rondom onze eigen wooncomplexen.

Met de gemeente zijn we nog in gesprek over een eventuele waterberging achterin het terrein aan de
Spoorstraat.

In mei 2019 plaatsen we een carport met zonnepanelen op onze parkeerplaatsen langs het spoor. De
zonnepanelen leveren een besparing op van ongeveer 33% op de elektriciteit.

Ook worden drie poolauto’s vervangen door elektrische auto’s.

Voorwaarde 3: Goed presterende medewerkers met plezier in hun werk

De organisatie is in beweging. Digitalisering, het EIB-rapport, de omgeving verandert en als gevolg daarvan
een krimpende organisatie zijn begrippen die dagelijks genoemd worden. We werken met elkaar hard om
klaar te zijn voor de toekomst. In 2018 hebben we in de ontwikkeling van onze organisatie stappen gezet.
Onze organisatie is gekrompen. We hebben teams samengevoegd om zo toch onze doelen te bereiken.

Minstens zo belangrijk is het integraal denken. Doordat de organisatie gekrompen is, zijn teams ook kleiner
geworden en daardoor kwetsbaarder. Maar ook onze klant vraagt een meer integrale aanpak. Het ontstaan
van complexere dossiers (bv. psychische problematiek) vereist een integrale aanpak naar de klant toe. Het
werkt transparant en efficiént. De complexiteit van problemen zal alleen maar toenemen. Door het digitale

werken ligt meer vast en zijn meer mensen op de hoogte van zaken die spelen en werkt het overzichtelijk.

Het samenvoegen van teams is een logisch gevolg. Waarbij het zelf organiserend vermogen en eigen regie

binnen het eigen werk van belang is.

Een fase van ontwikkeling is ook een periode waar mensen zich bezinnen op hun werk en verdere loopbaan.
Dit is een gezonde situatie en heeft ook afgelopen jaar bij WBO Wonen plaatsgevonden. Bij ieder vertrek
hebben we stilgestaan of een vacature wordt opengesteld of dat we het vertrek op een andere efficiénte
manier kunnen vormgeven. Zo zijn we binnen het 4-koppig MT van drie managers teruggegaan naar twee
managers. Vacatures die wel zijn ontstaan hebben we allemaal kunnen vervullen.

Cijfers op gebied van ziekteverzuim en FTE
Ziekteverzuim
Meldingsfrequentie

Jaar 2014 2015 2016 2017 2018
Meldingsfrequentie 0,69 0,71 0,65 0,96 0,96

Gemiddeld ziekteverzuimpercentage 2018:

4% . 1, B%

(\Y

0% = 5‘1340{% ek
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De verdeling is als volgt:

Duurklasse
Kot verzuim {= & dagen) 0,6 %
Middellang werzuirn (5 - 42 dagen) 1,07%
Lang verzuim (43 = dagen) 3,63%

obe 1% 2% 3% ab

In 2018 hebben we te maken gehad met een aantal langdurige ziekmeldingen. Voor een aantal van deze
meldingen heeft inmiddels herstel plaatsgevonden. Hierdoor zal het langdurig ziekteverzuim dalen.

Personeelsbestand

Eind 2018 waren er 57 werknemers in dienst. Eind 2017 waren dit er 62.
Omgerekend in FTE betekent dit:

2018 51,11 FTE

2017 55,73 FTE

De verlaging van het aantal FTE’s komt vooral door het feit dat WBO Wonen een krimpende organisatie is en
dat bij vertrek van medewerkers kritisch wordt gekeken naar invulling hiervan. Daarnaast zijn een aantal
vacatures reeds vervuld, maar starten de nieuwe collega’s begin 2019.

Werkkostenregeling
WBO Wonen blijft ook in 2018 met de vergoedingen en verstrekkingen onder de norm van 1,2% van de totale
loonsom.

Vertrouwenspersoon
In 2018 zijn geen meldingen gedaan bij de vertrouwenspersoon.
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Overig

Klachtenmanagement

In 2018 hebben we 49 klachten ontvangen. Een stijging van zes ten opzichte van 2017. Net als in 2017 zijn
er geen huurders geweest die ontevreden waren over de afhandeling van hun klacht en deze vervolgens voor
hebben gelegd aan de Klachtencommissie Woningcorporaties Twente e.o.

Aantal klachten per jaar
2014 2015 2016 2017 2018
WBO Wonen 42 56 37 43 49
Klachtencommissie Woningcorporaties Twente e.o. 4 2 3 0 0

Vooral het aantal technische klachten is fors gestegen. De oorzaak hiervan wordt nader onderzocht. Op een
aantal andere onderdelen is een daling van het aantal klachten te zien. Zie onderstaande tabel.

Aantal klachten naar soort 2014, 2015, 2016, 2017 en 2018
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Op teamniveau is de stijging van het aantal klachten met name bij de teams Wonen en Service te zien.
Gezien de stijging van het aantal technische klachten is dat niet vreemd omdat deze teams vooral een relatie
met het dagelijks onderhoud hebben. Onderstaande tabel geeft de klachten per team weer.

Aantal klachten per team 2014. 2015, 2016, 2017 en 2018
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Het klachtenmanagement wordt tweewekelijks besproken in het managersoverleg en waar mogelijk worden
preventieve maatregelen genomen om nieuwe klachten te voorkomen.

Ondernemeningsraad

Inleiding

Als OR kijken we terug op een jaar waarin er weer veel is gebeurd. Dit jaar stond niet in het teken van grote
onderwerpen. Maar zijn er veel onderwerpen behandeld, zoals activiteitgericht werken, aanpassen van het
functiegebouw, het fietsplan, het RI&E rapport en de organisatieontwikkeling 2019. De OR is bij deze
onderdelen betrokken geweest en heeft haar steentje bijgedragen. We zijn tevreden over de manier waarop
we met de directeur-bestuurder hebben samengewerkt. Zoals ieder jaar zijn er voor de eindejaarsuitkering
doelen vastgesteld. Hieronder wordt daar verder op ingegaan.

Activiteitgericht werken

In 2017 heeft de OR de eerste adviesaanvraag activiteitgericht werken ontvangen. Naar aanleiding van onze
reactie ontvingen wij in maart 2018 een aangepaste adviesaanvraag. Met deze adviesaanvraag zijn wij
akkoord gegaan. Een van de mogelijkheden was om door middel van een pilot 4x9 uur te werken. Er zijn een
aantal medewerkers die hier gebruik van hebben gemaakt.

Generiek functiegebouw

De OR is betrokken geweest bij de opzet van een nieuw functiegebouw. Het doel hiervan was met name het
terugbrengen van het aantal functieomschrijvingen. Hiermee is de organisatie flexibeler naar de toekomst.
De OR heeft in haar advies aangegeven dat het aanpassen van het functiegebouw geen directe consequenties
mag hebben voor de salarissen.

Fietsplan

Het aanpassen van het fietsplan heeft lang op de agenda gestaan en heeft voor veel discussie gezorgd.
Uiteindelijk zijn de uitgangspunten van de OR overgenomen. Dit jaar hebben 5 medewerkers gebruik kunnen
maken van het fietsplan.

RI&E

WBO heeft de Arbo Unie opdracht gegeven tot het uitvoeren van een Risico Inventarisatie & Evaluatie. WBO is
verplicht een actuele RI&E te hebben.

De OR is uitgenodigd voor de bespreking van dit rapport. Naar aanleiding van dit rapport wordt een plan van
aanpak opgesteld door de ARBO-commissie; hierin is een OR-lid vertegenwoordigd.

Organisatieontwikkeling 2019

WBO wil klaar zijn voor de toekomst. Vanuit het EIB rapport wordt een krimp verwacht van ongeveer 600
woningen van ons woningbezit naar 2030. Dit betekent dat wij een krimpende organisatie zijn. Met het
vertrek van een van de managers eind 2017 en een functiewijziging van de manager bedrijfsvoering,
ontstond op een natuurlijk moment de kans om ook het MT in te krimpen. Dit heeft geleid tot een
herverdeling van medewerkers over de teams. Hiervoor is een plan gemaakt waarvoor de OR een
adviesaanvraag heeft ontvangen. Hierop hebben wij positief advies uitgebracht met de opmerking dat er
zorgvuldig omgegaan wordt met de medewerkers waar een wijziging voor zal plaatsvinden.

Nieuwe OR leden

Eind 2018 zijn twee OR-leden afgetreden. Daarnaast heeft een ander lid WBO verlaten. Twee medewerkers
nemen het stokje over, waarvan er één de nieuwe voorzitter wordt.

Omdat het aantal medewerkers de afgelopen jaren flink is gedaald, hebben we in overleg met de directeur-
bestuurder besloten om verder te gaan met een OR bestaande uit vier leden. Er waren dus twee plaatsen
beschikbaar.

Eindejaarsuitkering
De eindejaarsuitkering bestaat uit twee delen; een vaste uitkering van 2% en een variabel deel van 1%.
Aan het variabele deel zijn twee doelen gekoppeld, die in samenspraak met de OR zijn bepaald:
1. Behalen van de teamdoelen 2018 (0,5%)
2. 45% (28) van de medewerkers meldt zich in 2018 niet ziek (0,5%)
Doel 2 is niet gehaald. De eindejaarsuitkering is vastgesteld op 2,5%.
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Eigen functioneren van de ondernemingsraad
Leden 2018
De OR bestond dit jaar uit vijf leden.

Vergaderingen / overleggen

De OR vergadert maandelijks. De notulen van dit overleg worden gedeeld op ons intranet. Daarnaast heeft de
OR per kwartaal een overlegvergadering met de directeur-bestuurder. Er worden, indien nodig, thema-
overleggen gepland.

De OR neemt ook deel aan het OR platform Twente. De hierbij aangesloten woningcorporaties vergaderen
eens per kwartaal.

Vooruitblik 2019

2019 begint met het realiseren van de organisatieontwikkeling. Daarnaast gaat 2019 in het teken staan van
het nieuwe ambitieplan. Het huidige ambitieplan loopt tot en met 2020. Door de snelle veranderingen in de
corporatiewereld heeft de RvC aangegeven dat WBO eerder aan een nieuw ambitieplan moet gaan werken.

Er wordt gekeken naar het optimaliseren van processen, waarbij verdere digitalisering wordt meegenomen.
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Financiéle continuiteit

Een gezonde financiéle basis, ook voor de langere termijn, is nodig om onze missie waar te (blijven) maken.
Sturen op een positieve operationele kasstroom is in ons financieel beleid één van de belangrijkste
voorwaarden voor een gezonde financiéle basis. De (des)investeringen en ambities zijn gericht op (lange
termijn) verhuurbaarheid en daarmee op een potentieel betere kasstroom. WBO Wonen wil deze kasstroom
inzetten om betaalbaar en plezierig wonen voor haar huurders mogelijk te blijven maken.

Marktwaarde

Corporaties zijn verplicht om te waarderen op marktwaarde verhuurde staat. Aangezien WBO Wonen
vooralsnog in belangrijke mate blijft sturen op kasstromen (bedrijfswaarde/beleidswaarde) wordt
marktwaarde met name gehanteerd voor de verantwoording. Daarom is gekozen voor het handboek
(basisversie) en niet voor de full-versie. Tevens worden hiermee de bedrijfslasten beperkt.

Ook in 2018 is wederom gebleken dat de marktwaarde aan grote fluctuaties onderhevig is. Het jaar 2018
kenmerkt zich door een sterk aangetrokken woningmarkt ten opzichte van 2017. Voor de woningportefeuille
van WBO Wonen heeft dit voor een stijging van de marktwaarde gezorgd. De totale waarde van de
portefeuille is met circa € 51 miljoen gegroeid naar een waarde van € 449 miljoen. Dit betreft een
waardegroei van 12,8 %. 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 vastgoed heeft een neerwaartse invioed gehad op de
waardeontwikkeling. Hoewel de ontwikkeling van de contracthuur positief is, blijft deze achter ten opzichte
van 2017 door een gematigde huurverhoging en passend toewijzen. Hiermee wordt invulling gegeven aan
de maatschappelijke taak op het gebied van betaalbaarheid.

Beleidswaarde

Met ingang van het boekjaar 2018 is de beleidswaarde geintroduceerd. Deze waarde vervangt de
bedrijfswaarde. De beleidswaarde is een waardering die (evenals de bedrijfswaarde) een meer realistisch
beeld geeft van de financiéle positie aangezien hier rekening wordt gehouden met de volkshuisvestelijke
opgave van de woningcorporaties. Er wordt gerekend met meerdere “afslagen”, de zogenoemde “waterval”.
Deze zijn:

Beschikbaarheid: doorexploiteren in plaats van uitponden

Betaalbaarheid: streefhuren in plaats van markthuren

Kwaliteit: hoger onderhoudsniveau dan de markt

Beheer: eigen beheerlasten in plaats van (lagere) genormeerde lasten

Het bestuur van WBO Wonen heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen dat
bij ongewijzigd beleid niet realiseerbaar is. Deze schatting ligt in lijn met het verschil tussen de
beleidswaarde van het DAEB-bezit - en het niet DAEB bezit in exploitatie (€ 204 miljoen) en de
marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit (€ 449 miljoen). Het verschil bedraagt € 245 miljoen. Dit
impliceert dat circa 79% van het totale eigen vermogen niet realiseerbaar is. WBO Wonen gaat nooit de
markthuur vragen voor DAEB woningen. Betaalbare woningen voor de onze doelgroep is immers onze
kerntaak. Bovendien verkopen wij alleen woningen om de stap naar onze wensportefeuille te kunnen
maken. Verdere verkoop is dus niet realistisch. Gezien de volatiliteit van met name de marktwaarde is het
niet realiseerbare deel aan fluctuaties onderhevig. Het verschil tussen de marktwaarde en de
beleidswaarde ultimo 2018 komt tot uiting in onderstaande “waterval”.
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BELEIDSWAARDE

88.319.336

85.786.414
34.684.795

448.539.929 36.163.320

203.586.063

MARKTWAARDE BESCHIKBAARHEID BETAALBAARHEID KWALITEIT BEHEER BELEIDSWAARDE

BELEIDSWAARDE (RELATIEF)

19,69%
FCRES
7,73%

100,00% 8,06%

MARKTWAARDE BESCHIKBAARHEID BETAALBAARHEID KWALITEIT BEHEER BELEIDSWAARDE

Beleidswaarde per 31-12-2018

Financiéle normen

Per 1 februari 2018 is het beoordelingskader WSW vervangen door een gezamenlijk beoordelingskader van de

Autoriteit woningcorporaties (Aw) en WSW. De belangrijkste verschillen zijn:

. Beleidswaarde vervangt de bedrijfswaarde voor berekening van de ratio’s Solvabiliteit en Loan to Value
(LtV).

e  Marktwaarde vervangt WOZ-waarde voor de dekkingsratio; norm stijgt van 50% naar 70%.

e De DSCR (kan ik rente en “genormeerde” aflossing betalen) komt te vervallen.

37



WbO Jaarverslag 2018

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

WBO sluit zich aan bij de normen die door de Aw/WSW worden voorgeschreven. WBO hanteert geen eigen
norm meer omdat nu investeringen in belangrijke mate zijn ingerekend. Op basis van de verwachte krimp tot
2030, het plan van aanpak CO2 neutraal en de verdere doorkijk na 2030 zal moeten worden bepaald of WBO
ook voor de verdere toekomst voldoende “vet op de botten” heeft. Daarbij is een belangrijk te vermelden
constatering dat corporaties steeds meer belasting moeten betalen (met name verhuurderheffing en
vennootschapsbelasting). In totaal gaat dit voor WBO oplopen naar ruim drie maanden huur! WBO Wonen wil
echter ook haar ambities met betrekking tot verduurzaming waarmaken aangezien dit de betaalbaarheid ten
goede komt. Het mag duidelijk zijn dat dit op gespannen voet staat met elkaar. In de meerjarenbegroting
zien we dat de schuld per vhe verder oploopt. Om de (voorlopige) norm van Loan to Value niet te
overschrijden heeft WBO daarom al keuzes moeten maken. Enerzijds door ambities bij te stellen, anderzijds
door te temporiseren in projecten. In het nieuwe ambitieplan zal daarom ook de “betaalbaarheid” van WBO
Wonen een beperkende factor zijn in het bepalen van onze ambities.
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De ratio’s van WBO zien er op basis van de cijfers van 2018 als volgt uit:

Tl totaal enkelvoudig norm 2018
ICR >14 1,82
LTV (beleidsw aarde) <75% 70,5%
Solvabiliteit (beleidsw aarde) >20% 28,9%
Dekkingsratio (marktw aare) <70% 32,0%

Financiéle sturing

Zoals aangegeven worden ten aanzien van de LtV en de solvabiliteit vooralsnog de bestaande normen
gehanteerd. Er is nog veel discussie over de berekening van de beleidswaarde, met name ten aanzien van de
afslag kwaliteit en beheer (onderhoud en bedrijfslasten). Bovendien is het bijzonder dat in de beleidswaarde
niet het volledige corporatie beleid wordt ingerekend. Zo worden naast verkopen de vergoeding voor
duurzaamheidsinvesteringen (zonnepanelen) niet ingerekend als deze als servicekostencomponent in
rekening wordt gebracht (alleen de kale huur wordt ingerekend). Voor de verantwoording van de
meerjarenbegroting (dPi) is door Aw/WSW besloten dat de meerjaren markt- en beleidswaarde geindexeerd
moet worden. De ontwikkeling van de marktwaarde is inflatievolgend. Voor de beleidswaarde geldt inflatie
minus 1%. Dit is een (zeer) voorzichtige aanname. Conclusie: Er is nog veel onduidelijkheid met betrekking
tot de beleidswaarde. Belangrijk uitgangspunt van het nieuwe beoordelingskader is echter dat de introductie
van een nieuw waardebegrip niet mag leiden tot een fundamenteel ander oordeel over een corporatie. Ook
mag dit niet leiden tot sterke schommelingen van de investeringsruimte, tenzij dit vanuit risico overweging
passend zou zijn. De beleidswaarde wordt in 2019 nog niet als harde normering gebruikt, maar als een
signaal om eventueel verder in gesprek te gaan. Vanwege de lopende discussie over de beleidswaarde heeft
WBO Wonen de (meerjaren)begroting ook nog getoetst op basis van bedrijfswaarde voor wat betreft de LtV.

In onderstaande toetsing is naast het begrotingsscenario 2019 (beleidswaarde en bedrijfswaarde) ook het
basisscenario 2018 opgenomen. Een belangrijk risico van WBO zit in de krimp van de sociale huursector zoals
blijkt uit het EIB rapport. In de begroting is een basisscenario doorgerekend waarin WBO uiteindelijk met
circa 600 woningen krimpt. Voor het nieuwe ambitieplan zal moeten worden gekeken naar een specifieke
onderbouwing voor de bepaling van de noodzakelijke buffer die WBO voor de korte en lange termijn wenst op
te bouwen. Dan kan ook beoordeeld worden of de normering van het nieuwe beoordelingskader volstaat.
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Voor de jaren 2019 en 2020 is voor de berekening in beide jaren € 2,5 miljoen als onderhoud ingerekend dat
in de begroting bij projecten is meegenomen en onder investering woningverbetering is verantwoord. De
berekening is gebaseerd op het voortschrijdend vijf jaars gemiddelde.
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Er zijn in de (meerjaren)begroting 2019 reeds maatregelen getroffen om aan de norm de blijven voldoen op
basis van bedrijfswaarde. Op basis van de beleidswaarde wordt de norm de eerste jaren niet gehaald. Zoals
aangegeven worden aangeleverde uitkomsten van de beleidswaarde op dit moment nog geévalueerd. Dit zal
leiden tot aanpassingen. Duidelijk is in ieder geval dat de LtV voor WBO Wonen de meest kritische ratio is. Dit
past ook in het landelijk beeld. Waar in veel gevallen vanuit de ICR nog ruimte is voor investeringen blijkt dat
deze ruimte door de LtV vaak wordt “beperkt”. In hoeverre dit wenselijk is zal verder gestalte moeten krijgen
in de definitieve normering van het nieuwe beoordelingskader. Bij een eerste vergelijking met collega
corporaties valt in ieder geval op dat de afslag betaalbaarheid voor WBO Wonen relatief hoog is (lage
streefhuren). Dit past bij ons huidige ambitieplan, maar heeft wel impact voor de “betaalbaarheid” voor WBO.
In het nieuwe ambitieplan zal dit een belangrijk kader worden.
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De solvabiliteit werd in 2018 berekend op basis van de marktwaarde gecorrigeerd voor beschikbaarheid en
betaalbaarheid. Dit was afwijkend van de grondslag voor de LtV die toen gebaseerd was op de
bedrijfswaarde. In het nieuwe beoordelingskader (begroting 2019) wordt gerekend met dezelfde grondslag
namelijk de beleidswaarde. In de beleidswaarde wordt naast de afslag voor beschikbaarheid en
betaalbaarheid ook rekening gehouden met een afslag voor kwaliteit (onderhoud) en beheer. Het is duidelijk
dat de beklemming aanzienlijk groter is en daarmee de solvabiliteit ook onder druk komt te staan.

ONDERPAND nog actualiseren

Op basis van de ontwikkeling van de schuld per vhe in de meerjarenbegroting en de reéle veronderstelling dat
de waarde van onderpand ongeveer gelijk blijft, zal WBO Wonen blijven voldoen aan de gestelde normen.
Onderstaand de dekkingsgraad per ultimo 2018 op basis van de de WOZ waarde (norm 50%) en op basis van
de marktwaarde (nieuwe beoordelingskader norm 70%). Duidelijk is dat WBO ruim blijft voldoen aan de
normering.

Dekkingsgraad

80%
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Marktwaarde 31-12-2018

m Norm WSW Marktwaarde

B WOZ waarde 31-12-2018
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Toetsing toezichthouders 2018

Het WSW heeft in mei 2018 een borgbaarheidsverklaring afgegeven. Deze beoordeling is gebaseerd op
onderzoek naar de financiéle positie op basis van het jaarverslag 2016 en de begroting 2018 (dPi 2017). In de
toezichtbrief is bevestigd dat WBO voldoet aan de gestelde eisen.

Van de Aw is in juni 2018 de integrale beoordeling ontvangen. Daarin wordt geconstateerd dat WBO Wonen
blijft voldoen aan de vereisten in het kader van de financiéle continuiteit.

Door de verhoging van belastingen en te verwachten doelstellingen in het kader van duurzaamheid komen
ratio’s meer onder druk te staan. Op basis van het huidige (regerings) beleid zullen ambities in hoogte en/of
tempo van realisatie getemporiseerd moeten worden.
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Financieel overzicht 2018

Onderstaand zijn de werkelijke resultaten vergeleken met de begroting.

Categoriaal (x€1000)

Werkelijk Begroting Verschil Werkelijk

2018 2018 2018 2017
Bedrijfsbaten
Huren 25.632 25.544 88 25.593
Vergoedingen 1.095 1.198 -103 1.166
Geactiveerde productie eigen bedrijf i 319 826 -507 195
Overige bedrijfsopbrengsten 103 93 10 79
Totaal opbrengsten 27.149 27.661 =512 27.033
Bedrijfslasten
Lonen, sociale lasten en pensioenpremies 3.816 3.977 -161 3.867
Onderhoudskosten 5.327 7.206 -1.879 4.374
Overige bedrijfskosten 4.330 4.440 -110 4.697
Sectorspecifieke heffingen 3.321 3.337 -16 2.725
Totaal bedrijfslasten 16.794 18.960 -2.166 15.663
Exploitatieresultaat 10.355 8.701 1.654 11.370
Financiéle baten en lasten
Rentebaten 9 16 -7 7
Rentelasten -5.162 -5.244 82 -5.543
Totaal financiéle baten en lasten -5.153 -5.228 75 -5.536
Resultaat uit gewone bedrijfsvoering voor belasting 5.202 3.474 1.728 5.834
Resultaat deelnemingen 2 0 2 0
Vennootschapsbelasting -716 -62 -654 325
Resultaat exclusief verkopen, projectresultaat
en afschrijvingen 4.488 3.412 1.077 6.159
Overige resultaten
Verkoop onroerende goederen 289 128 161 91
Afschrijvingen op materiéle vaste activa -296 -295 -1 -321
Overige waardeveranderingen MVA -7.212 -8.278 1.066 -5.478
Niet gerealiseerde waardeveranderingen MVA 52.639 5.189 47.450 -15.655
Waardeverandering leningen -895 2.980 -3.875 1.671
Saldo overige resultaten 44.525 -276 44.801 -19.692
Resultaat boekjaar 49.013 3.136 45.877 -13.533
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Onderstaand worden de belangrijkste verschillen ten opzichte van de begroting 2018 en/of jaarrekening 2017
kort toegelicht.

Huren
De hogere huuropbrengst wordt hoofdzakelijk veroorzaakt door lagere huurderving.

Geactiveerde productie eigen bedrijf
Dit zijn de interne kosten die doorberekend worden aan projecten. Het dekkingspercentage is in 2018 naar
beneden bijgesteld en in overeenstemming gebracht met de werkelijk te dekken kosten (te hoog begroot).

Loonkosten
De loonkosten komen lager uit dan begroot als gevolg van het niet vervangen van twee medewerkers die wel
volledig begroot waren opgenomen alsmede latere invulling van een aantal vacatures.

Onderhoudskosten

Het verschil wordt met name veroorzaakt door lagere uitgaven van het planmatig onderhoud. Een groot
energetisch project is voor € 1,3 miljoen opgenomen in de planmatige onderhoudsbegroting. De opdracht
hiervoor is wel verstrekt in 2018, maar de uitvoering zal plaatsvinden in 2019.

Overige bedrijfslasten
De overige bedrijfslasten komen lager uit dan begroot. De belangrijkste verschillen zijn lagere overige
personeelskosten en minder kosten leefbaarheid.

Sector specifieke heffingen

De werkelijke kosten komen nagenoeg overeen met de begroting. De kosten 2018 zijn circa € 600.000 hoger
dan 2017. De reden hiervoor is dat de verhuurdersheffing € 320.000 hoger is vanwege de hogere stijging van
de WOZ-waarde. Bovendien was er in 2017 geen saneringsheffing en in 2018 is deze door de minister
vastgesteld op € 280.000.

Vennootschapsbelasting

De belangrijkste verklaring is de opname van de passieve latenties voor de HIR, terugname fiscale
afwaardering en de verkopen. De latentie voor verkopen was tot op heden een actieve latentie, maar door de
stijging van de marktwaarde verhuurde staat (commerciéle boekwaarde) is de fiscale boekwinst nu hoger.
Deze passieve latenties waren niet (in deze mate) voorzien.

Verkoop onroerende goederen

Het hogere verkoopresultaat wordt veroorzaakt doordat in de begroting rekening is gehouden met de verkoop
van 12 woningen van het bestaande bezit terwijl het werkelijk aantal verkochte woningen uitgekomen is op
18 woningen.

Overige waardeverandering MVA
Betreft de onrendabele top op projecten. Met name doordat de verduurzamingsprojecten vertraging hebben
opgelopen is er minder afgewaardeerd (schuift door naar 2019).

Niet gerealiseerde waardeverandering MVA
Dit betreft de mutatie in de marktwaarde verhuurde staat. De stijging was niet in deze mate voorzien.

Waardeverandering lening

In de begroting was rekening gehouden met de “vrijval” van de extendible lening waarvan het recht van de
bank op voortzetting van de lening is uitgeoefend in 2018. De regelgeving schrijft echter voor dat op het
“extendible moment” de marktwaarde moeten worden bepaald. Deze valt recht evenredig vrij gedurende de
restant looptijd van de lening.
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WBO Wonen heeft vanuit de risicogedachte en inzicht welke de jaarrekening zou moeten geven grote moeite
met de verplichting tot het afzonderlijk waarderen van de “embedded” derivaten van deze leningen op de
balans. WBO Wonen loopt geen liquiditeitsrisico. Er is geen sprake van een betalingsverplichting van deze
marktwaarde en hiertoe hoeven geen liquiditeitsbuffers aangehouden te worden. De verslagleggingsregels
geven ons echter geen andere keuze (zie ook toelichting langlopende schulden).

Treasurymanagement

Treasury is ondersteunend aan het financiéle beleid. In het treasurystatuut zijn onder andere als
doelstellingen blijvende toegang tot de kapitaalmarkt, reduceren renterisico’s en passende financieringslasten
vastgelegd. WBO Wonen beschikt naast het treasurystatuut over een treasuryjaarplan. In 2018 zijn er geen
nieuwe leningen aangetrokken mede als gevolg de complexmatige verkoop van 86 woningen eind 2016. Wel
zijn er nieuwe spreadafspraken gemaakt voor vijf basisrenteleningen, waarvan twee een voortzetting betreft
van extendible basisrenteleningen. De gemiddelde rentevoet van de uitstaande leningen per ultimo 2018
bedraagt 3,54% (2017: 3,52%).

VVE’s
WBO Wonen heeft bezit dat deel uitmaakt van Verenigingen van Eigenaars. Het aandeel van WBO Wonen in
deze VVE's is als volgt: (in EURO = € 1)

aantal Aandeel WBO Laatste

app./ Wonen in vastgestelde
Naam parkeerpl. reservefonds cijfers
VVE Stadsbleek II (woningen) 1 4.400 per 31-12-2017
VVE Stadsbleek II
(bergingen/parkeerplaatsen) 2 900 per 31-12-2017
VVE Quattro 38 178.000 per 31-12-2017
VVE de Meijbree 77 203.900 per 31-12-2017
VVE Parkeergarage Ganzenmarkt 40 31.700 per 31-12-2017
VVE Kloosterland 18 15.900 per 31-12-2017
VVE In den Vijfhoek (moeder) 0 per 31-12-2016
VVE woningen In den Vijfhoek 94 54.900 per 31-12-2016

489.700
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INVESTERINGSCAPACITEIT

Onderstaand een overzicht van de voorgenomen investeringen (begroting 2019-2028).

Investeringen (x € 1.000) | 2019-2023 2024-2028 Totaal
Nieuwbouw 35.021  16.298  51.319
Woningverbetering [ 26.946" 12.327  39.273
Totaal 61.967 28.625 90.592

WBO Wonen investeert de komende jaren fors in nieu

wbouw (inclusief sloop/vervangende nieuwbouw) en

woningverbetering (met name verduurzaming). Daarnaast is er nog een indicatieve bestedingsruimte

woningcorporaties (IBW) die is gepubliceerd door het

ministerie van BZK. Deze is gebaseerd op de dPi 2017

(begroting 2018-2027). Deze indicatieve bestedingsruimte wordt door WBO in perspectief gebracht met de

verwachte transformatieopgave als gevolg van de ver

wachte krimp van de sociale huursector en de

noodzakelijke investeringen in het kader van energieneutraal bezit in 2050. In het ambitieplan dat komend

jaar wordt geactualiseerd zullen deze ontwikkelingen

centraal staan.

Indicatieve bestedingsruimte 2018

(x €1.000)

Nieuwbouw 47.200
of Woningverbetering 42.100
of Huurkorting 1.780

WBO Wonen heeft in haar huidige ambitieplan en de daaraan gerelateerde prestatieafspraken bewust niet
gekozen voor structurele huurkorting. Reden hiervoor is dat in de periode 2016-2020 voor € 15 miljoen wordt

geinvesteerd in duurzaamheid. De focus ligt daarbij o

p beperking van energielasten. Onze ambitie is om eind

2020 op een gemiddeld energielabel B uit te komen. Voor deze investeringen worden geen extra
huurinkomsten gevraagd aan de huidige huurders. De investeringen worden onder andere bekostigd uit de

reguliere huurverhoging. De lagere energierekening k
woonlasten zullen dalen.

omt volledig ten goede aan onze huurders, waardoor de

In 2016 heeft WBO Wonen een groot deel van haar commerciéle bezit complexmatig verkocht (86 woningen).
Dit past in het beleid ‘terug naar de kerntaak’ (sociale verhuur). De vrijgekomen gelden worden deels

gebruikt voor extra aflossing van de schuldpositie. He

t andere deel is bestemd voor “nieuw” beleid vanuit het

ambitieplan. Er wordt € 4 miljoen uitgetrokken voor investeringen inzake energieopwekking. Per saldo zal in
het bestaand bezit gemiddeld 50% van de besparing op energielasten worden doorberekend, waardoor dit

ook zal leiden tot lagere woonlasten.
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Overzicht verbindingen

Algemeen

In het ambitieplan is duidelijk aangegeven dat (ontwikkeling) van niet-DAEB niet meer tot de kerntaken
behoort. Daar waar in het verleden verbindingen juist tot stand zijn gekomen om de volkshuisvestelijke
doelen te bereiken, volgt WBO Wonen nu een exit strategie. De huidige volkshuisvestelijke doelen kunnen
worden gerealiseerd binnen de toegelaten instelling (Stichting WBO Wonen). Hieronder volgt een overzicht
van de bestaande verbindingen.

WBO Projecten B.V.
WBO Projecten BV is opgericht om (toekomstige) nevenactiviteiten in onder te brengen. Hiermee worden de

risico’s voor de corporatie zoveel mogelijk beperkt.

Algemene gegevens

Naam van de verbinding WBO Projecten B.V.

Rechtsvorm Besloten vennootschap

Statutaire zetel Oldenzaal

Statutaire doelstelling Het ontwikkelen, beheren en exploiteren van registergoederen.

Tevens is als doel gesteld het deelnemen in, het voeren van beheer
over, het verlenen van diensten aan en financieren van andere
ondernemingen en vennootschappen.

Administratie/Contactpersoon WBO Wonen
Aandeelhouder WBO Wonen (100%)
WBO Projecten BV is

moedermaatschappij van: - VOF Stadsbleek (58%)

- Ontwikkelingscombinatie Heemafcomplex VOF (12,5%)
Financiéle gegevens 2018

Eigen Vermogen € -1.821.312
Balanstotaal € 990.464
Bedrijfsopbrengsten € 0
Resultaat 2018 € 2.368
Corporatiebelang in % 100%
Bestuurlijke zeggenschap 100%
Waarde op balans WBO Wonen

kapitaal € -1.821.312
Waarde op balans WBO Wonen

vordering € 2.811.776
Datum vaststelling jaarverslag en

controleverklaring 7 mei 2019, geen controleverklaring.

V.O.F. Stadsbleek

Deze Vof heeft ten doel het ontwikkelen van het plan Stadsbleek te Oldenzaal, een bouwproject in het
centrum van Oldenzaal met koop- en huurwoningen. Naast de huurwoningen participeert WBO Wonen voor
58% in deze Vof. Trebbe Bouw Oost & Noord B.V. was de andere vennoot. Doordat Trebbe de regionale
indeling intern heeft losgelaten heeft dit geleid tot een fusie. Ultimo 2017 is Trebbe Bouw B.V. de vennoot.
Trebbe Groep B.V. blijft aansprakelijk voor de verplichtingen.

De ontwikkeling van fase 2 is na de recessie weer opgestart. Daarbij is gekeken naar de behoefte in de markt.
De oorspronkelijk geplande aantallen bleken niet meer realistisch. Appartementen komen niet meer voor in de
nieuwe plannen. Het herziene plan betreft 44 grondgebonden koopwoningen allen bestemd voor verkoop.
Nadat fase 2a (17 woningen) volledig was verkocht en gerealiseerd is in 2018 aansluitend fase 2b gestart. De
resterende 27 woningen zijn inmiddels allemaal verkocht. De oplevering wordt in het 3¢ kwartaal van 2019
verwacht. Daarmee is de doelstelling van de VOF gerealiseerd en zal deze worden opgeheven.
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Algemene gegevens
Naam van de verbinding
Rechtsvorm

Statutaire zetel
Statutaire doelstelling

Administratie/Contactpersoon
Firmanten

Financiéle gegevens 2018
Eigen Vermogen
Balanstotaal

Jaaromzet

Resultaat 2018
Corporatiebelang in %
Bestuurlijke zeggenschap

Waarde op balans WBO Projecten BV

kapitaal

Datum vaststelling jaarverslag en

controleverklaring

V.O.F. Stadsbleek

Vennootschap onder firma

Enschede

Ontwikkelen en doen bouwen van woningen zowel voor de
koop- als de huursector en ten behoeve daarvan in eigendom
verwerven van diverse goederen

WBO Wonen

WBO Projecten B.V. (58%), Trebbe Bouw B.V. (42%)

€ 752.392
€ 1.322.421
€ 6.085.634
€ 0
58%
50%

€ 436.388

nog niet bekend, geen controleverklaring.

Ontwikkelingscombinatie Heemafcomplex V.O.F.

In 2018 is actief ingezet op de verkoop van de grond en gebouw het Heim. Levering van de grond heeft begin
2019 plaatsgevonden. Voor het Heim is een bieding ontvangen. De verwachting is dat de levering voor 1 juli
2019 zal plaatsvinden. Daarna kan de VOF worden opgeheven. Voor haar aandeel in het verlies was door WBO
Projecten B.V. reeds een voorziening getroffen.

Algemene gegevens
Naam van de verbinding
Rechtsvorm

Oprichtingsdatum
Statutaire zetel
Aantal werknemers
Statutaire doelstelling

Administratie/Contactpersoon
Firmanten

Financiéle gegevens 2018
Eigen Vermogen
Balanstotaal

Jaaromzet

Resultaat 2018
Corporatiebelang in %
Bestuurlijke zeggenschap
Waarde op de balans WBO
Projecten BV kapitaal
waarde op de balans WBO
Projecten BV vorderingen

Datum vaststelling jaarverslag en

controleverklaring

Ontwikkelingscombinatie Heemafcomplex V.O.F.
Vennootschap onder firma

05-08-2004

Hengelo (Ov)

0

Ontwikkelen en doen bouwen van appartementen zowel voor
de koop- als huursector en het herontwikkelen van het
gebouw ‘Het Heim’

Woningcorporatie Domijn

Plegt-Vos Projecten XI B.V.(50%), Domijn Projecten B.V.
(37,5%) en WBO Projecten B.V. (12,5%).

€ -1.038.397
€ 1.539.155
€ 0
€-2.018.364
12,5%
12,5%

€ -129.793
€ 637.300

nog niet bekend, geen controleverklaring
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Verklaring bestuurder

Als gevolg van het bepaalde in de statuten heeft de directeur/bestuurder van WBO Wonen het jaarverslag en
de jaarrekening over 2018 goedgekeurd en ter vaststelling voorgelegd aan de raad van commissarissen. De
stukken zijn tijdens de vergadering van de raad van commissarissen van 7 mei 2019 besproken, waarbij
tevens is kennis genomen van de bevindingen en de bij de jaarrekening opgenomen controleverklaring van
BDO.

Mede op grond van deze bevindingen en de verklaring is het jaarverslag en de jaarrekening over 2018
vastgesteld door de raad van commissarissen.

In het kader van artikel 26.2.g van het BBSH wordt verklaard dat de middelen uitsluitend zijn besteed in het
belang van de volkshuisvesting.

Oldenzaal, 7 mei 2019

D. Mol, directeur-bestuurder

49



WbO Jaarverslag 2018
o X/
Kengetallen
Boekjaar 2018 2017 2016 2015 2014

Gegevens bezit

1 Huurwoningen en -appartementen 3.962 3.995 4.023 4.134 4.124
Eenheden in verzorgingshuizen 83 83 83 83 83
Overige woongelegenheden 78 79 81 75 75
Subtotaal woningen 4.123 4.157 4.187 4.292 4.282
Garages etc. 262 262 262 262 262
Bedrijfsruimten 30 34 34 35 35
Maatschappelijk vastgoed 18 18 19 19 19
Overig bezit 32 32 32 32 32
Totaal 4.465 4.503 4.534 4.640 4.630
Voorraad koopwoningen 0 0 6 8 9
Voorraad kantoorpand/bedrijfspand 0 0 1 1 0
Voorraad bestemd voor verkoop 0 0 7 9 9

Mutaties in het boekjaar

1 Aantal opgeleverd 4 4 0 18 2
2 Aantal aangekocht 0 0 0 0 0
3 Aantal verkocht * -18 -20 -115 -8 -4
4 Aantal gesloopt -20 -16 0 0 -2
5 Aantal in aanbouw 0 0 0 0 18
6 Overige mutaties -4 1 9 0 0

* 2016 inclusief 86 complexmatig (3 niet-daeb complexen)

Het verhuren van woningen

1 Woningzoekenden (registraties) 7.785 7.272 6.810 6.409 6.108
2 Verhuringen 300 331 336 397 397
Huurachterstand (excl. voorziening) in %
jaarhuur (excl. verg.) 0,7% 0,9% 0,9% 1,0% 1,1%
Huurderving leegstand in % jaarhuur (excl.
verg.) 1,3% 1,2% 1,3% 1,3% 1,6%

Financiéle continuiteit

1 Interest dekkingsratio ( > 1,4) 1,8 2,0 2,4 2,3 1,9
2 Cash-flow-generator ( > 2,0) 3,0 3,6 4,9 4,8 3,3
3 Solvabiliteit (actuele waarde) * 65,7 61,6 61,9 57,9 36,2
4 Solvabiliteit (volkhuisvestelijke marktwaarde) ** 28,9 45,3 40,8 38,2

5 Liquiditeit 1,2 1,8 0,4 0,4 0,3
6 Gemiddelde rente vreemd vermogen 3,5 3,5 3,6 3,6 3,7

*  Vanaf 2015 marktwaarde i.p.v. bedrijfswaarde.
** De Autoriteit woningcorporaties toetst de solvabiliteit op basis van de volkshuisvestelijke marktwaarde
(onbeklemd vermogen). Vanaf 2018 vindt de toets plaats op basis van de beleidswaarde.
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o >
Boekjaar 2018 2017 2016 2015 2014
Kwaliteit onderhoud
(per woning, exclusief fondsen)
1 Aantallen reparatieverzoeken 1,8 1,7 1,8 1,7 1,7
2 Aantallen mutatie-onderhoud 0,07 0,08 0,08 0,09 0,09
3 Kosten dagelijks- en overig onderhoud * 220 191 193 211 243
4 Kosten mutatie onderhoud 214 209 180 193 179
5 Kosten planmatig onderhoud 1.153 953 635 509 633
6 Kosten groot onderhoud en
woningverbetering 1.326 719 1.109 957 474
7 Totaal onderhoudskosten per woning 2.912 2.072 2.117 1.870 1.529
* Inclusief ko sten tuinonderhoud (zie o verige bedrijfslasten)
Balans en winst- en verliesrekening
(per woning)
1 Eigen vermogen 75.360 62.954 65.735 56.748 23.068
2 Overige voorzieningen 195 34 33 34 38
3 Totaal opbrengsten 6.577 6.478 7.143 6.480 6.249
4 Afschrijvingen 72 77 75 98 1.837
5 Dotatie voorzieningen (excl. ORT) 161 0 -2 -3 10
7 Totaal personeelskosten 926 930 953 947 1.010
8 Totaal overige bedrijfslasten * 1.844 1.766 1.628 1.576 1.728
9 Renteresultaat 1.282 1.350 1.409 1.409 1.442
10 Jaarresultaat 11.888 -3.255 50 -632 50
* Exclusief ko sten tuinonderhoud.
Personeelsbezetting
1 Totaal formatieplaatsen per 31-12 51,1* 55,7 57,8 60,7 61,1%*
2 Werkelijk aantal personeelsleden per 31-12 57* 62 65 70 70%**
3 Ziekteverzuim 5,34% 5,62% 3,17% 3,11% 3,74%

*incl. 14 vaklieden en 3 tuinlieden (17 FTE), exclusief 3 uitstaande vacatures (2,22 FTE)

** excl. 2 uitstaande vacatures (1,89 FTE)
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1 BALANS PER 31 DECEMBER 2018

(voor resultaatbestemming)

ACTIVA

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen

DAEB vastgoed in exploitatie
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie

)

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Materiéle vaste activa

2

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Financiéle vaste activa

Deelnemingen in groepsmaatschappijen
Latente belastingvordering(en)

Vlottende activa

Voorraden

Vastgoed bestemd voor de verkoop
Overige voorraden

Vorderingen

Huurdebiteuren

Vorderingen op groepsmaatschappijen
Latente belastingvordering

Overige vorderingen

Overlopende activa

Liquide middelen

Bank
Kas
Gelden onderweg

3)

)

(5)

6)

31 december

31 december

2018 2017
€ €

433.767.385 382.927.031
14.772.544 14.782.616
447.488 215.497
448.987.417 397.925.144
5.499.069 5.590.051
3.211.000 3.100.000
3.211.000 3.100.000
457.697.486 406.615.195
- 614.264
44.891 45.046
44.891 659.310
131.250 179.727
990.464 988.096
480.000 611.000
276.805 52.786
1.141.952 528.827
3.020.471 2.360.436
12.066.636 15.510.271
309 2.347
- 664
12.066.945 15.513.282
472.829.793 425.148.223
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PASSIVA

Eigen vermogen

Herwaarderingsreserve
Overige reserves
Resultaat boekjaar

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen
Latente belastingverplichtingen
Voorziening uitgestelde beloningen

Langlopende schulden

Kortlopende schulden

Aflossingsverplichtingen langlopende schulden
Schulden aan leveranciers

Overige belastingen en premies sociale verzekeringen
Overige schulden

Overlopende passiva

@)

®)

©)
(10)

31 december

31 december

2018 2017
€ €

197.766.147 154.001.156
63.932.254 121.230.153
49.012.686 -13.532.908
310.711.087 261.698.401
4.094.856 2.960.522
696.000 -
107.432 140.876
4.898.288 3.101.398
144.244.798 150.246.866
6.897.208 4.878.133
1.785.137 869.710
840.167 738.152
94.104 95.532
3.359.004 3.520.031
12.975.620 10.101.558
472.829.793 425.148.223
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2 WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2018

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Overige organisatiekosten

Leefbaarheid
Bedrijfsresultaat
Financiéle baten en lasten

Resultaat voor belastingen
Belastingen

Resultaat deelnemingen

Resultaat na belastingen

2018 2017
€ €

(11)  25.631.925 25.593.246
(12) 1.095.128 1.166.260
(13)  -1.036.069 -1.105.163
(14)  -2.431.270 -2.812.321
(15)  -7.730.483 -6.760.762
(16)  -4.820.777 -4.209.093
10.708.454 11.872.167
(17) 2.669.115 4.737.521
(18) -27.345 -25.910
(19)  -2.268.617 -4.646.285
373.153 65.326
(20)  -7.248.542 -5.583.844
(21)  52.639.151  -15.654.669
45.390.609  -21.238.513
22 -440.650 -403.188
3 -256.829 -288.834
55.774.737 -9.993.042
(24)  -6.048.419 -3.865.008
49.726.318  -13.858.050
(25) -716.000 324.868
(26) 2.368 274
49.012.686  -13.532.908
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3 KASSTROOMOVERZICHT 2018

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

Kasstroom uit operationele activiteiten

Operationele Ontvangsten

Zelfstandige huurwoningen DAEB
Zelfstandige huurwoningen niet-DAEB
Onzelfstandige wooneenheden DAEB
Intramuraal DAEB

Maatschappelijk onroerend goed
Bedrijfsmatig onroerend goed
Parkeervoorzieningen DAEB
Parkeervoorzieningen niet-DAEB
Vergoedingen

Overige Bedrijfsontvangsten
Renteontvangsten

Operationele Uitgaven

Personeelsuitgaven

Sociale lasten

Pensioenen
Onderhoudsuitgaven

Overige Bedrijfsuitgaven
Renteuitgaven
Sectorspecifieke Heffing
Verhuurdersheffing
Leefbaarheid externe uitgaven

Kasstroom uit operationele activiteiten

Kasstroom uit investeringsactiviteiten

MVA Ingaande Kasstroom

Verkoop bestaand bezit DAEB
Verkoop bestaand bezit niet-DAEB
Verkoopontvangsten nieuwbouw
Verkoopontvangsten grond

MVA Uitgaande Kasstroom

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden
Woningverbetering, woon- en niet
woongelegenheden

Aankoop grond

Investeringen overig

Externe kosten bij verkoop DAEB

Externe kosten bij verkoop niet-DAEB

Financiele Vaste Activa
FVA Ontvangsten

Kasstroom uit investeringsactiviteiten

transporteren

2018 2017
€ € € €

23.041.389 22.784.259
387.213 615.662
61.721 52.004
1.329.372 1.315.245
273.217 279.098
493.974 450.198
13.883 13.883
97.475 95.932
1.364.123 1.373.183
32.029 103.870
744 1.092

27.095.140 27.084.426
-2.799.184 -2.916.983
-514.733 -526.707
-551.984 -570.219
-5.470.791 -4.337.661
-4.675.705 -4.720.325
-5.286.972 -5.613.667
-302.737 -21.336
-3.044.032 -2.724.526
-44.885 -73.817

-22.691.023 -21.505.241

4.404.117 5.579.185
2.132.920 1.978.600
415.000 1.057.000
- 1.586.640
1.038.489 321.030

3.586.409 4.943.270
-1.596.482 -954.388
-4.570.297 -3.046.555
-53.112 -82.873
-183.955 -25.253
-139.923 -137.136
-14.961 -54.005

-6.558.730 -4.300.210

- 901.165

-2.972.321 1.544.225

1.431.796 7.123.410
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Transport
Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Financiering Uitgaande Kasstromen

Aflossing door WSW geborgde leningen

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Liquide middelen

Liquide middelen per 1 januari
Liquide middelen

2018 2017
€ € € €
1.431.796 7.123.410
-4.878.133 -6.949.613
-4.878.133 -6.949.613
-3.446.337 173.797
15.513.282 15.339.485
12.066.945 15.513.282
-3.446.337 173.797
-3.446.337 173.797
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4 GRONDSLAGEN VOOR WAARDERING EN RESULTAATBEPALING

ALGEMEEN

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2018 tot en met 31 december 2018. Alle bedragen luiden in
euro's, tenzij anders vermeld.

Activiteiten

Stichting WBO Wonen is een stichting met de status van toegelaten instelling volkshuisvesting conform artikel 19 eerste
lid van de Woningwet. Zij heeft specifieke toelating in de regio Twente en is werkzaam binnen de juridische wetgeving
vanuit de Woningwet. De activiteiten bestaan voornamelijk uit het huisvesten van mensen in goede en betaalbare
woningen in vitale buurten.

Vestigingsadres

Stichting WBO Wonen (geregistreerd onder KvK-nummer 06056970) is feitelijk gevestigd op Spoorstraat 36 te
OLDENZAAL.

Regelgeving

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met artikel 35 van de Herzieningswet toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2017, artikel 30 en 31 van Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting (BTIV) 2017, richtlijn 645
van de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving (herzien 2018) en de Beleidsregels toepassing Wet normering bezoldiging
topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT).De jaarrekening is opgemaakt op 7 mei 2019.

Oordelen en schattingen

Bij de toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt het bestuur van Stichting
WBO Wonen zich diverse oordelen en maakt schattingen. De belangrijkste oordelen en schattingen hebben betrekking
op de activa in exploitatie (zowel het sociaal als het commercieel vastgoed), de voorzieningen, de
waardeverminderingen en de acute en latente belastingen. Indien het voor het geven van het in artikel 2:362lid 1BW
vereiste inzicht noodzakelijk is, is de aard van deze oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende
veronderstellingen opgenomen bij de toelichting op de betreffende jaarrekeningpost.

Consolidatie

Op grond van de vrijstelling ingevolge artikel 2:407 lid 2a BW is geen geconsolideerde jaarrekening opgesteld. Dit wijkt
af van vorig jaar toen WBO Projecten BV is geconsolideerd. Aangezien deze geen invloed van betekenis heeft is de
toegevoegde waarde zeer beperk. Er is besloten om gebruik te maken van de vrijstelling en alleen een enkelvoudige
jaarrekening op te stellen.

Verbonden partijen

Als verbonden partij worden alle rechtspersonen aangemerkt waarover overheersende zeggenschap, gezamenlijke
zeggenschap of invloed van betekenis kan worden uitgeoefend. Ook rechtspersonen die overwegende zeggenschap
kunnen uitoefenen worden aangemerkt als verbonden partij. Ook de statutaire directieleden, andere
sleutelfunctionarissen in het management van WBO Wonen en nauwe verwanten zijn verbonden partijen.
Transacties van betekenis met verbonden partijen worden toegelicht voor zover deze niet onder normale
marktvoorwaarden zijn aangegaan. Hiervan wordt toegelicht de aard en de omvang van de transactie en andere
informatie die nodig is voor het verschaffen van het inzicht.

ALGEMENE GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN DE JAARREKENING

Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs of de actuele
waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is vermeld vindt waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs. In
de balans, de winst- en verliesrekening en het kasstroomoverzicht zijn referenties opgenomen. Met deze referenties
wordt verwezen naar de toelichting. Toelichting op posten in de balans, winst- en verliesrekening en kasstroomoverzicht
worden in de jaarrekening genummerd.

Continuiteitsveronderstelling

De gehanteerde grondslagen voor waardering en resultaatbepaling zijn gebaseerd op de continuiteitsveronderstelling
van de stichting.
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Vergelijking met voorgaand jaar

De gehanteerde grondslagen voor waardering en van resultaatbepaling zijn ongewijzigd ten opzichte van het
voorgaande jaar met uitzondering van het "Resultaat verkocht in ontwikkeling". In 2017 zijn de laatste koopwoningen
verkocht. Aangezien de koopwoningen onderdeel uitmaakten van onze vastgoedportefeuille is het resultaat in de
vergelijkende cijfers van 2018 opgenomen onder "Verkoopopbrengst vastgoedporteuille".

5 GRONDSLAGEN VOOR DE WAARDERING VAN ACTIVA EN PASSIVA

Vastgoedbeleggingen

(DAEB en Niet-DAEB) Vastgoed in exploitatie
Classificatie en kwalificatie

DAEB vastgoed omvat woningen, maatschappelijk vastgoed en overig sociaal vastgoed in exploitatie die volgens het op
d.d. 22 augustus 2017 definitief goedgekeurde scheidingsvoorstel van WBO Wonen als DAEB vastgoed classificeerden.
Hierbij is rekening gehouden met mutaties in de DAEB portefeuille sinds die datum. Over het algemeen zijn dit
woningen met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens, woningen boven de huurtoeslaggrens waarvan WBO Wonen
voornemens is om deze in de toekomst als DAEB vastgoed te verhuren en maatschappelijk vastgoed. Maatschappelijk
vastgoed is bedrijfsonroerend goed dat is verhuurd aan maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, welzijn-,
onderwijs en culturele instellingen en dienstverleners.

Niet-DAEB vastgoed omvat woningen en overige objecten die niet voldoen aan het criterium van DAEB vastgoed.

Stichting WBO Wonen richt zich op het realiseren van de volkshuisvestelijke taken. Dit betekent dat beleidskeuzes
rondom het vastgoed primair worden gemaakt met inachtneming van haar taak als sociale volkshuisvester. Daarnaast
worden investeringsbeslissingen mede genomen op basis van een analyse van het financiéle rendement. Een beperkt
deel van de portefeuille is gealloceerd voor verkoop. Basis voor de waardering is het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde in verhuurde staat.

Complexindeling

Overeenkomstig het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde vindt waardering op waarderingscomplex niveau
plaats. Elk waarderingscomplex bestaat uit vergelijkbare verhuureenheden voor wat betreft type eenheid, bouwjaar en
locatie. Daarnaast is het gehele waarderingscomplex als eenheid aan een derde partij te verkopen. Alle
verhuureenheden van WBO Wonen maken deel uit van een waarderingscomplex of vormen een afzonderlijk
waarderingscomplex.

Het kan voorkomen dat een waarderingscomplex bestaat uit sociaal en commercieel vastgoed. In dat geval wordt,
nadat de waarde van het waarderingscomplex is bepaald, de waarde opgesplitst in een deel dat aan het sociaal
vastgoed, respectievelijk aan het commerciéle deel kan worden toegerekend.

Waardering bij eerste verwerking sociaal en commercieel vastgoed

Bij de eerste verwerking wordt het sociaal vastgoed in exploitatie en het commercieel vastgoed in exploitatie
gewaardeerd tegen de kostprijs. De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten
minus eventuele investeringssubsidies.

De verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van de bestede externe kosten en de hieraan direct
toerekenbare kosten.

De in de toekomst te maken kosten van sloop worden ten laste van het resultaat verantwoord in het jaar dat de
exploitatie door sloop wordt beéindigd.

Waardering na eerste verwerking

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.

Op grond van artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering tegen
marktwaarde plaats overeenkomstig de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 ("Handboek modelmatig waarderen marktwaarde").

Op basis van artikel 31 van het BTIV wordt bij de waardering onderscheid gemaakt naar de volgende categorieén:
- woongelegenheden;

- bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed (BOG en MOG);

- parkeergelegenheden;

- intramuraal zorgvastgoed.
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Stichting WBO Wonen hanteert de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor
woongelegenheden en parkeergelegenheden. Dit betreft een modelmatige waardering, waarbij inherent aan het
gebruik van de basisversie, sprake is van het risico dat deze waardering in een bepaalde bandbreedte (+/-10%) kan
afwijken van de waardering op basis van de full versie van het handboek (waarbij vrijheidsgraden mogen worden
aangepast en een externe taxateur betrokken is).

Voor MOG/ZOG respectievelijk BOG hanteert Stichting WBO Wonen verplicht de full versie van het Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde omdat de huursom van dit vastgoed meer bedraagt dan 5% van de totale
huursom van de DAEB tak respectievelijk niet-DAEB tak.

Bij de waardering van het vastgoed wordt een doorexploiteer- en een uitpondscenario onderscheiden.

De marktwaarde is de hoogste van beide waarderingen. Het handboek volgt de netto contante waarde methode, de
DCF-methode. Via de DCF-methode worden de toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen contant gemaakt naar
het heden aan de hand van een disconteringsvoet, inclusief de eindwaarde die de geschatte opbrengstwaarde is van het
vastgoed aan het einde van de DCF-periode. Hierbij wordt verondersteld dat de jaarbedragen medio het jaar
ontvangen, respectievelijk betaald worden. De berekening van de netto contante marktwaarde wordt bij alle typen
vastgoed uitgevoerd voor een exploitatieperiode van vijftien jaar.

De bepaling van de toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen vindt bij woongelegenheden en
parkeergelegenheden plaats aan de hand van twee scenario's: enerzijds op basis van het doorexploiteerscenario en
anderzijds op basis van het uitpondscenario. Bij BOG, MOG en intramuraal vastgoed is alleen het doorexploiteerscenario
van toepassing.

Na eerste verwerking wordt een waardevermindering of - vermeerdering van de marktwaarde van onroerende zaken in
exploitatie verantwoord in de winst-en-verliesrekening van de periode waarin de wijziging zich voordoet. De
waardevermindering of - vermeerdering wordt separaat tot uitdrukking gebracht en in het resultaat verantwoord als
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen.

Deze waardevermindering of -vermeerdering bestaat uit aanpassingen in het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde en uit ontwikkelingen van de woningmarkt en huurportefeuille van de corporatie. Tevens is bij toepassing
van de basisversie sprake van een portefeuillewaardering in plaats van complexwaardering, waardoor er tevens een
bepaalde onnauwkeurigheid kan bestaan in de allocatie binnen het eigen vermogen tussen de herwaarderingsreserve en
de overige reserve.

Uitgaven na eerste verwerking

Uitgaven na eerste verwerking ten behoeve van het complex aangaande het sociaal en commercieel vastgoed, die
voldoen aan de algemene activeringscriteria worden geactiveerd tegen kostprijs en vervolgens getoetst aan het verschil
in marktwaarde van het complex vodr 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.

Herwaarderingsreserve

De herwaarderingsreserve wordt bepaald als het positieve verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat en de
initiéle verkrijgings- of vervaardigingsprijs (zonder rekening te houden met enige afschrijving of waardevermindering)
en onder aftrek van (latente) belastingverplichtingen.

Als gevolg van het toepassen van de basisversie, waarmee een marktwaarde op portefeuille niveau wordt nagestreefd,
zit er een onnauwkeurigheid in de bepaling van de herwaarderingsreserve op complexniveau. Deze onnauwkeurigheid is
inherent aan de toepassing van de basisversie. Dit leidt niet tot een hoger of lager vermogen maar ziet enkel toe op de
allocatie binnen het vermogen (hogere herwaarderingsreserve leidt tot lagere overige reserves en vice versa).

Het expliciet opnemen van een herwaarderingsreserve in de balans als onderdeel van het eigen vermogen benadrukt
voor de gebruiker van de jaarrekening dat een deel van het eigen vermogen op het waarderingsmoment nog niet
gerealiseerd is.

Afschrijvingen

Op de onroerende zaken in exploitatie gewaardeerd op marktwaarde wordt niet afgeschreven.
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Beleidswaarde

De beleidswaarde is van de marktwaarde afgeleid in overeenstemming met de uitgangspunten zoals deze door de
Autoriteit Wonen ('Aw') en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw ("WSW'") zijn voorgeschreven. 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 WBO Wonen. De
nettocontantewaardeberekening van de marktwaarde wordt hiertoe aangepast op vier onderdelen die duiding geven
aan de maatschappelijke opgave. Hiermee wordt inzicht gegeven in de verdiencapaciteit van het vastgoed in exploitatie
uitgaande van het beleid van WBO Wonen. Om tot de beleidswaarde te komen worden uitgaande van de marktwaarde
in verhuurde staat de volgende vier afslagen gehanteerd:

1. Voor het gehele bezit is uitgegaan van het scenario 'doorexploiteren’ (in plaats van de hoogste van 'doorexploiteren’
en 'uitponden'). Er wordt bovendien in het geheel geen rekening gehouden met verkopen.

2. De huurprijs wordt bij mutatie of harmonisatie maximaal verhoogd tot de bestuurlijk vastgestelde streefhuur in
plaats van de markthuur.

3. De componenten instandhoudingsonderhoud en mutatieonderhoud zijn vervangen door een nominale eigen
onderhoudsnorm (gecorrigeerd voor inflatie) op basis van de begroting 2019. De totale onderhoudskosten worden
omgeslagen naar een gemiddelde per vhe. Deze bedraagt € 1.709. Voor onzelfstandige eenheden wordt gerekend met
20% van de norm. In de marktwaarde wordt gerekend met een gemiddelde norm van € 1.004.

4. De beheerskosten uit de DCF-berekening zijn vervangen door een eigen beheernorm die aansluit met de jaarlijkse
werkelijke uitgaven voor beheer en leefbaarheid in de 15-jaars DCF periode op basis van de begroting 2019. De totale
beheerkosten worden omgeslagen naar een gemiddelde per vhe. Deze bedraagt € 1.106. Voor onzelfstandig eenheden
wordt gerekend met 20% van de norm. In de marktwaarde wordt gerekend met een gemiddelde norm van € 753.

Bovenstaande afslagen zijn van toepassing bij woongelegenheden. De beleidswaarde van BOG/MOG/Z0OG en
parkeergelegenheden is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus verondersteld dat de marktuitgangspunten
overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Dit betreffen complexen in aanbouw die zijn bestemd om te worden ingezet als vastgoed in exploitatie.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie wordt gewaardeerd tegen uitgaafprijzen en toegerekende
kosten van het werkapparaat uit hoofde van voorbereiding, toezicht en directievoering of lagere marktwaarde en
inclusief transactiekosten (zoals overdrachtsbelasting, notariskosten en andere transactiekosten).

Tijdens de bouw wordt rente 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
onroerende zaken waarvoor specifieke financiering is aangetrokken wordt de interestvoet van deze specifieke
financiering gehanteerd.

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake sociaal en
commercieel vastgoed in ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de marktwaarde,
wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het resterend bedrag een
voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en herstructureringen. De afwaardering van de bestede kosten tot
nihil wordt in het resultaat verantwoord onder de post Overige waardeveranderingen.

Materiéle vaste activa

Andere vaste bedrijfsmiddelen

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen de kostprijs
(verkrijgingsprijs of vervaardigingsprijs), minus eventuele investeringssubsidies, verminderd met de cumulatieve
afschrijvingen en indien van toepassing cumulatieve bijzondere waardeverminderingen. Er zijn geen rentekosten in de,
tegen de vervaardigingsprijs gewaardeerde, materiéle vaste activa opgenomen.

De afschrijvingen worden berekend als een percentage over de aanschafprijs volgens de lineaire methode op basis van
de economische levensduur. Op bedrijfsterreinen wordt niet afgeschreven.
De volgende levensduren worden hierbij gehanteerd:

- Gebouwen : 50 jaar

- Vervoermiddelen : 5 tot 10 jaar

- Andere vaste bedrijfsmiddelen : 3 tot 10 jaar
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Financiéle vaste activa

Latente belastingvorderingen

Latente belastingvorderingen worden opgenomen voor verrekenbare verliezen en voor verrekenbare tijdelijke
verschillen tussen de waarde van activa en verplichtingen volgens fiscale voorschriften enerzijds en de in deze
jaarrekening gevolgde waarderingsgrondslagen anderzijds, met dien verstande dat latente belastingvorderingen alleen
worden opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er toekomstige fiscale winst zal zijn waarmee de tijdelijke
verschillen kunnen worden verrekend en verliezen kunnen worden gecompenseerd.

De berekening van de latente belastingvordering geschiedt tegen de op het einde van het verslagjaar geldende
belastingtarieven of tegen de in komende jaren geldende tarieven, voor zover deze al bij wet zijn vastgesteld. Latente
belastingvorderingen worden gewaardeerd tegen contante waarde.

Voorraden

Vastgoed bestemd voor de verkoop

De voorraad vastgoed bestemd voor de verkoop betreft opgeleverde nieuwbouwwoningen die ultimo boekjaar nog niet
zijn verkocht en woningen die uit het bestaande bezit ("sociaal vastgoed in exploitatie") ter verkoop worden
aangeboden en daardoor niet meer voor verhuur beschikbaar zijn. De voorraad opgeleverde nieuwbouwwoningen
worden gewaardeerd tegen de bestede kosten en toegerekende kosten van het werkapparaat uit hoofde van
voorbereiding, toezicht en directievoering, inclusief geactiveerde rente, dan wel lager verwachte opbrengstwaarde.

Eind 2017 betrof dit de kostprijs van de grond en de bestede kosten (sloopkosten en verhuiskostenvergoedingen) van
50% van het complex De Bleekerd. Deze grond is in 2018 overgedragen aan VOF Stadsbleek.
Overige voorraden

De voorraad onderhoudsmaterialen wordt gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of lagere opbrengstwaarde.

Vorderingen

Vorderingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reéle waarde van de tegenprestatie. Vorderingen
worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, veelal gelijk aan de nominale waarde.

Een voorziening voor oninbaarheid gebaseerd op een statische beoordeling per balansdatum wordt in mindering
gebracht op de boekwaarde van de vordering.

Liquide middelen

De liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en direct opeisbare 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:
Een herwaarderingsreserve wordt gevormd voor het positieve verschil tussen de marktwaarde van activa en de
boekwaarde op basis van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

In de herwaarderingsreserve worden de ongerealiseerde waardevermeerderingen van de onroerende zaken in
exploitatie opgenomen. Er is sprake van een ongerealiseerde waardevermeerdering indien de marktwaarde van een
waarderingscomplex op balansdatum hoger is dan de boekwaarde op basis van de verkrijgingsprijs- of
vervaardigingsprijs. Indien op een waarderingscomplex in het verleden een waardevermindering is verantwoord, dan
wordt pas een herwaarderingsreserve gevormd voor het betreffende complex voor zover de marktwaarde hoger is dan
de boekwaarde op basis van verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

Het gerealiseerde deel van de herwaarderingsreserve van op marktwaarde gewaardeerde onroerende zaken in
exploitatie worden rechtstreeks ten gunste van de overige reserves verantwoord. Aangezien de waardevermeerdering
van de onroerende zaken in exploitatie reeds ten gunste van de winst-en-verliesrekening is gebracht (en in verband
hiermee een herwaarderingsreserve is gevormd) is verwerking van de daaropvolgende realisatie niet ten gunste van de
winst-en-verliesrekening gebracht.
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Voorzieningen

Voorzieningen worden gewaardeerd tegen de nominale waarde van de uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn
om de verplichtingen en verliezen af te wikkelen.
Een voorziening wordt in de balans opgenomen, wanneer:
- sprake is van een in rechte afdwingbare of feitelijke verplichting die het gevolg is van een gebeurtenis in het
verleden en
- een betrouwbare schatting kan worden gemaakt van die verplichting en
- het waarschijnlijk is dat voor afwikkeling van die verplichting een uitstroom van middelen nodig is.

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Bij de bepaling van voorzieningen wordt uitgegaan van in rechte afdwingbare of feitelijke verplichtingen die op de
balansdatum bestaan.

Tot de feitelijke verplichtingen worden ook gerekend verplichtingen die kunnen worden gekwalificeerd als "intern
geformaliseerd en extern gecommuniceerd". Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan
richting huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige herstructureringen
en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de
corporatie rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de
formalisering van de definitieve ontwerpfase en afgeleid het aanvragen van de bouwvergunning heeft plaatsgevonden.

Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen nieuwbouw worden als bijzondere waardeverandering in
mindering gebracht op de boekwaarde van het complex waartoe de investeringen gaan behoren. Indien en voor zover
de verwachte verliezen de boekwaarde van het 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 (verwachte stichtingskosten) minus aan deze investering toe te rekenen ontvangsten (verwachte
marktwaarde verhuurde staat).

Voorziening latente belastingverplichtingen

Latente belastingverplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke verschillen tussen de waarde van activa en
verplichtingen volgens fiscale voorschriften enerzijds en de boekwaarden die in deze jaarrekening gevolgd worden
anderzijds. De berekening van de latente belastingverplichtingen geschiedt tegen de belastingtarieven die op het einde
van het verslagjaar gelden of tegen de tarieven die in de komende jaren gelden, voor zover deze al bij wet zijn
vastgesteld.

Belastinglatenties worden gewaardeerd op basis van contante waarde.
Voorziening uitgestelde beloningen

De voorziening uitgestelde beloningen bestaat uit de toekomstige verplichtingen uit hoofde van jubilea uitkeringen en
wordt bepaald op basis van de contante waarde (rekenrente 5%) van toekomstige aanspraken, rekening houdend met
de achterliggende diensttijd, de leeftijd en het verwachte verloop (blijf kans) van het huidige personeelsbestand.

Langlopende schulden

Langlopende schulden worden bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen 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 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 op basis van de effectieve rente gedurende de geschatte
looptijd van de schulden in de winst-en-verliesrekening als interestlast verwerkt. De aflossingsverplichting voor het
komend jaar van de langlopende schulden is opgenomen onder de kortlopende schulden.

Stichting WBO Wonen maakt gebruik van embedded derivaten welke zijn afgescheiden van het basiscontract. Derivaten
worden bij eerste opname in de balans opgenomen tegen reéle waarde, de vervolgwaardering van de derivaten is
geamortiseerde kostprijs of lagere marktwaarde. De wijze van verwerking van waardeveranderingen van het afgeleide
financiéle instrument is afhankelijk van of met het afgeleide financiéle instrument hedge accounting wordt toegepast.
Indien geen kostprijs hedge accounting wordt toegepast, wordt door Stichting WBO Wonen een schuld opgenomen voor
een eventuele negatieve reéle waarde van het derivaat. Mutaties in de negatieve waarde worden direct in de winst-en
verliesrekening verwerkt

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, die gelijk is aan de
nominale waarde.
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6 GRONDSLAGEN VOOR DE BEPALING VAN HET RESULTAAT

Algemeen

Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde prestaties en de kosten en
andere lasten over het jaar. De resultaten op transacties worden verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd;
verliezen reeds zodra zij voorzienbaar zijn.

Het resultaat wordt tevens bepaald met inachtneming van de verwerking van ongerealiseerde waardeveranderingen
van op actuele waarde gewaardeerde vaste activa en afgeleide financiéle instrumenten.

De winst-en-verliesrekening wordt gepresenteerd op basis van de functionele indeling.

In de functionele winst-en-verliesrekening zijn alle opbrengsten direct toe te rekenen aan de activiteiten van Stichting
WBO Wonen. Bij de kosten is er een onderscheid tussen de direct toerekenbare kosten en de indirecte kosten.

De direct toerekenbare kosten worden bij het betreffende onderdeel verantwoord. De toerekening van de indirecte
kosten aan de onderscheiden onderdelen van de functionele winst-en-verliesrekening gebeurt op basis van
verdeelsleutels.

Huuropbrengsten

Hieronder zijn opgenomen de opbrengsten voortvloeiend uit de met huurders gesloten huurovereenkomsten.
Huuropbrengsten worden lineair in de winst- en verliesrekening opgenomen gedurende de looptijd van de
huurovereenkomst. De huren worden jaarlijks binnen de wettelijke kaders verhoogd in overeenstemming met het
huurbeleid van Stichting WBO Wonen.

Opbrengsten en lasten servicecontracten

Opbrengsten servicecontracten betreffen overeengekomen bijdragen van huurders en worden aangemerkt als zijnde
gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen en verlening van de 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 in het verslagjaar waarop de servicekosten betrekking hebben.

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en
beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht aan:

- lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het vastgoed;

- kosten klanten contact center.

Lasten onderhoudsactiviteiten

Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op de onderhoudslasten. Dit betreffen naast
onderhoudslasten ook personeelslasten en overige bedrijfslasten.

Onder deze post worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud verantwoord.

Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.
Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum worden verwerkt
onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit toegerekend die geen
betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of onderhoudsactiviteiten. Gedacht kan worden aan:

- belastingen en sectorspecifieke heffingen;

- verzekeringskosten.

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

De post Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst
minus de toerekenbare verkoop- en organisatiekosten en de geactiveerde waarde met betrekking tot het vastgoed.

Opbrengst uit verkoop van vastgoed wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt als alle belangrijke rechten op
economische voordelen alsmede alle belangrijke risico's met betrekking tot de activa zijn overgedragen aan de koper,
het bedrag van de opbrengst op betrouwbare wijze kan worden bepaald en ontvangst van de opbrengst waarschijnlijk
is.
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Op basis van deze criteria wordt onder deze post de verkoopopbrengst van vastgoed in exploitatie onder aftrek van
verkoopkosten en de boekwaarde verantwoord. De boekwaarde is op basis van de marktwaarde.

Daarnaast wordt onder deze post verantwoord de opbrengstwaarde van verkocht vastgoed bestemd voor de verkoop
(koopwoningen voor derden) onder aftrek van de gemaakte direct toerekenbare verkoopkosten en de
vervaardigingsprijs en daaraan toegerekende directe kosten, dan wel de lagere opbrengstwaarde.

Gerealiseerde verkoopresultaten worden verantwoord op het moment van levering (passeren transportakte). Eventuele
verliezen op koopprojecten worden verantwoord zodra deze voorzienbaar zijn.

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille:

Dit betreffen waardeverminderingen, en eventuele terugname hiervan, die gedurende het verslagjaar zijn ontstaan
vanuit nieuw aangegane juridische en feitelijke verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw,
woningverbetering en herstructurering.Tot de feitelijke verplichtingen worden ook gerekend verplichtingen die kunnen
worden gekwalificeerd als "intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd". Waardeveranderingen als gevolg van
projecten die geen doorgang vinden worden tevens onder deze categorie verantwoord.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille:
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of mogelijke verliezen, die ontstaan
door een wijziging in de actuele waarde van de vastgoedportefeuille in het verslagjaar.

Overige organisatiekosten

De opbrengsten en kosten die niet toerekenbaar zijn (ook niet na toerekening van indirecte kosten), worden
opgenomen onder Overige organisatiekosten. Voorbeelden hiervan zijn (een deel van) de (salaris)kosten van het
management en de raad van commissarissen.

Leefbaarheid

De hieronder verantwoorde kosten betreffen kosten van fysieke ingrepen niet zijnde investeringen en uitgaven voor
activiteiten in de omgeving van woongelegenheden van WBO Wonen, die de leefbaarheid in buurten en wijken ten
goede moeten komen.

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, die als onderdeel van de berekening van de effectieve rente worden
meegenomen.

Tevens is onder deze post opgenomen de waardeverandering van de actuele marktwaarde van de extendible
(basisrente) leningen in het verslagjaar.

Rentelasten worden geactiveerd voor kwalificerende activa gedurende de periode van vervaardiging van een actief,
indien het een aanmerkelijke hoeveelheid tijd vergt om het actief gebruiksklaar of verkoop klaar te maken. De te
activeren rente wordt berekend op basis van de verschuldigde rente over specifiek voor de vervaardiging opgenomen
leningen en van de gewogen rentevoet van leningen die niet specifiek aan de vervaardiging van het actief zijn toe te
rekenen, in verhouding tot de uitgaven en periode van vervaardiging.

Personeel

Lonen, salarissen,sociale lasten en pensioenlasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst
en-verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers respectievelijk de belastingautoriteit en het
Pensioenfonds voor woningcorporaties.

Afschrijvingen

De afschrijvingen op onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gebaseerd op basis van de
verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden vanaf het moment van gereedheid voor
ingebruikneming afgeschreven over de verwachte toekomstige gebruiksduur van het actief. Afschrijvingen vinden plaats
volgens de lineaire methode op basis van de verwachte gebruiksduur. Met een mogelijke restwaarde wordt rekening
gehouden.

Over terreinen en op marktwaarde verhuurde staat gewaardeerd vastgoed in exploitatie wordt niet afgeschreven.

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. Tevens wordt rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de latente
belastingvorderingen en latente belastingschulden uit hoofde van wijzigingen in het te hanteren belastingtarief.
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Vanaf 1 januari 2008 is Stichting WBO Wonen integraal belastingplichtig geworden voor de vennootschapsbelasting.
Corporaties zijn sindsdien verplicht over hun integrale activiteiten vennootschapsbelasting te betalen. Een en ander is
vastgelegd in een vaststellingsovereenkomst (VSO). In deze VSO zijn specifieke bepalingen opgenomen met betrekking
tot de waardering van posten op de fiscale openingsbalans en de wijze van resultaatneming.

Aandeel in resultaat van deelnemingen

Het resultaat is het bedrag waarmee de boekwaarde van de deelneming sinds de voorafgaande jaarrekening is
gewijzigd als gevolg van het door de deelneming behaalde resultaat voor zover dit aan Stichting WBO Wonen wordt
toegerekend.

Toerekening baten en lasten

Om tot de functionele indeling van de winst-en-verliesrekening te komen wordt gebruik gemaakt van een
kostenverdeelstaat. Hierbij worden de personeelslasten verdeeld op basis van de werkelijke activiteiten van de
werknemers. De overige bedrijfskosten worden verdeeld door een verdeelsleutel te hanteren op basis van fte.

7 GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN HET KASSTROOMOVERZICHT

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. De liquiditeitspositie in het kasstroomoverzicht
bestaat uit de liquide middelen onder aftrek van bankkredieten. 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 financieringsactiviteiten) en betaalde interest (opgenomen onder operationele activiteiten). De
investeringen in materiéle vaste activa worden opgenomen onder aftrek van de onder overige schulden voorkomende
verplichtingen.

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest, ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn opgenomen onder de
kasstroom uit operationele activiteiten.

GESCHEIDEN VERANTWOORDING DAEB/ NIET-DAEB

Op grond van artikel 15 lid 2 en 4 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 moeten toegelaten
instellingen met ingang van het boekjaar 2018 in de toelichting van de enkelvoudige jaarrekening gescheiden balansen,
winst-en-verliesrekeningen en kasstroomoverzichten voor de DAEB-tak en voor de niet-DAEB-tak opnemen. Deze
overzichten worden enkel opgenomen als de toegelaten instelling volkshuisvesting een administratieve scheiding of
hybride scheiding heeft doorgevoerd.
In de toelichting dienen te worden opgenomen:

. de aard van de niet-DAEB activiteiten.

. de uitgangspunten en grondslagen voor de toerekening van activa, verplichtingen, baten, lasten en kasstromen

aan de DAEB en niet-DAEB-tak.

Stichting WBO Wonen heeft de gescheiden verantwoording DAEB en niet-DAEB opgenomen in de toelichting op de
enkelvoudige jaarrekening. De niet-DAEB activiteiten van Stichting WBO Wonen ziet toe op:
. Het verhuren van woningen die tot de niet-DAEB tak behoren met als doel de grootstedelijke middenklasse te
voorzien in hun woonbehoefte.
. Verhuur van bedrijfsmatig onroerend goed dat onlosmakelijk gekoppeld is aan DAEB eenheden.
. Verhuur van bedrijfsmatig onroerend goed waarop Stichting WBO Wonen een exit strategie heeft geformuleerd
zoals verwoord in het volkshuisvestingsverslag.

Uitgangspunten

Stichting WBO Wonen valt onder het verlicht regime. Op basis hiervan hoeven alleen de winst- en verliesrekening en
het kasstroomoverzicht gesplitst te worden in DAEB- en niet-DAEB . Voor de toerekening van baten, lasten
respectievelijk kasstromen aan deze DAEB-tak of niet-DAEB-tak is de volgende methodiek toegepast:

. 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;

. Wanneer deze toezien op zowel DAEB- als niet-DAEBactiviteiten, 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;

. Vorderingen, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstromen uit hoofde van vennootschapsbelasting
worden toegerekend aan de DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van het fiscale resultaat, met toerekening van de
voordelen van de fiscale eenheid op basis van de relatieve verdeling qua aantal verhuureenheden. Latente
belastingen voor compensabele verliezen worden opgenomen in de tak waar sprake is van compensabele
verliezen. Latente posities uit hoofde van waarderingsverschillen tussen commercieel en fiscaal worden
gealloceerd naar de DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van de relatieve verdeling van het aantal
verhuureenheden.
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8 TOELICHTING OP DE BALANS PER 31 DECEMBER 2018

ACTIVA

VASTE ACTIVA

1. Vastgoedbeleggingen

DAEB vastgoed in exploitatie en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Boekwaarde per 1 januari Aanschaffingswaarde
per 1 januari

Herwaardering

Cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen

Mutaties

Investeringen

Desinvesteringen

Desinvesteringen grond

Overboekingen van/naar voorraden
Overboekingen van/naar activa in ontwikkeling
Overboekingen naar niet-DAEB-/DAEB-vastgoed
in exploitatie

Waardeveranderingen

Totaal mutaties

Boekwaarde per 31 december
Aanschafwaarde per 31 december
Herwaarderingen

Cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen

Niet-DAEB vastgoed in

DAEB vastgoed in exploitatie exploitatie
2018 2017 2018 2017
€ € € €
254.370.697 248.721.273 14.504.025 16.146.031
150.316.354 171.368.170 3.684.803 3.704.731
-21.760.020 -22.049.250 -3.406.212 -2.955.077
382.927.031 398.040.193 14.782.616 16.895.685
184.782 72.596 - 1.335
-1.921.635 -1.595.381 -346.982 -1.137.479
-473.348 - - -
- -169.169 - -
748.314 1.256.536 - -
128.140 845.404 -128.140 -845.404
52.174.101 -15.523.148 465.050 -131.521
50.840.354 -15.113.162 -10.072 -2.113.069
258.110.604 254.370.697 14.176.827 14.372.504
194.108.856 150.316.354 3.657.291 3.684.803
-18.452.075 -21.760.020 -3.061.574 -3.274.691
433.767.385 382.927.031 14.772.544 14.782.616
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Uitgangspunten marktwaarde

Zowel het DAEB- als het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is gewaardeerd tegen de marktwaarde

in verhuurde staat die is bepaald op basis van het "Handboek modelmatig waarderen marktwaarde" die als bijlage is
opgenomen bij de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting (RTIV). Hierbij wordt op basis van toekomstige
kasstromen de marktwaarde middels de Discounted Cash Flow (DCF) Methode bepaald.

Bij het bepalen van de marktwaarde is de basisversie van het waarderingshandboek gehanteerd voor de woningen en
de parkeerplaatsen. De variabelen in de berekening zijn conform het waarderingshandboek gehanteerd. Aangezien de
basisversie is gehanteerd is de marktwaarde niet gebaseerd op een waardering door een onafhankelijke en ter zake
deskundige taxateur.

Bij het bepalen van de marktwaarde van het bedrijfsonroerend goed (BOG), het maatschappelijk

onroerend goed (MOG) en het zorgvastgoed is de full-versie gehanteerd, waarbij de marktwaarde gebaseerd is op een
waardering door een onafhankelijke en ter zake deskundige taxateur. In 2016 is het bezit volledig getaxeerd door een
onafhankelijke en ter zake kundig externe taxateur. Dit moet eens in de drie jaar.In 2018 is evenals in 2017 een
markttechnische opdate verstrekt door de externe taxateur. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de
waardering en de daarbij gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisvariant zijn onderbouwd en vastgelegd
zijn in het bezit van WBO Wonen en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit Woningcorporaties.

De volgende disconteringsvoet is gebruikt voor de verschillende categorieén onroerende zaken:

Woongelegenheden 6,25% - 7,39%
Parkeergelegenheden 6,55% - 6,64%
BOG en MOG 4,75% - 9,60%
Intramuraal zorgvastgoed 8,27% - 9,55%

Marktwaarde verloopoverzicht volgt:

Beginwaarde 397.709.647 100,00%
Verschillen door wisselen van software -3.041.295 -0,76%
Desinvesteringen -3.466.335 -0,87%
Effect van een jaar opschuiven 10.424.448 2,62%
Parameter wijzigingen

Totaal Indexaties 21.671.048 5,45%
Totaal Huur 3.484.785 0,88%
Totaal Verkopen 313.702 0,08%
Totaal Onderhoud -738.645 -0,19%
Berekende exploitatieverplichting 344.025 0,09%
Disconteringsvoet 23.219.504 5,84%
Totaal Belastingen, verzekeringen en

overige zakelijke lasten 2.235.069 0,56%
Beheerkosten -4.797 0,00%
Totaal Parameter wijzigingen 50.524.691 12,70%
Methodische wijzigingen -796.304 -0,20%
Wijzigingen in bezitsgegevens

Mutatiegraad -407.104 -0,10%
Gereguleerd 1.196 0,00%
Totaal Huurcontract -3.665.673 -0,92%
WWS punten -154.206 -0,04%
WOZ waarde 498.544 0,13%
Markthuur -1.000.024 -0,25%
Sloop- of nieuwbouwcomplex 51.909 0,01%
Totaal Wijzigingen in bezitsgegevens -4.675.358 -1,18%
Wijzigingen door taxatie 1.347.507 0,34%
Investeringen 512.928 0,13%
Eindtotaal 448.539.929 112,78%
Totale mutatie 50.830.282 12,78%

Toepassing vrijheidsgraden

Stichting WBO Wonen heeft voor een gedeelte van haar vastgoedbezit (bedrijfsmatig, maatschappelijk en intramuraal
zorg onroerend goed) verplicht de full versie van het Handboek toegepast. De reikwijdte, aard en omvang van de
aanpassingen zijn van toepassing op meerdere complexen, derhalve worden de gehanteerde vrijheidsgraden hierna
schematisch op portefeuilleniveau toegelicht. Indien en voor zover op complexniveau is afgeweken van de
vrijheidsgraden op portefeuilleniveau, dan wordt dit separaat toegelicht.
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Ten slotte wordt hier opgemerkt dat bij de gehanteerde vrijheidsgraden zoveel als mogelijk aansluiting is gezocht bij
het document "Best Practices vrijheidsgraden behorende bij het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde", dat
tot stand is gekomen op basis van een samenwerking tussen diverse gespecialiseerde partijen.

De hierna genoemde vrijheidsgraden hebben betrekking op de mate van afwijking ten opzichte van de basisvariant.

Exit yield

Deze vrijheidsgraad is (beperkt) toegepast. Taxateur acht een inschatting van de exit yield op basis het model van
taxateur (waarbij onder meer de aanwezige huurpotentie als uitgangspunt wordt gehanteerd) beter passend en tot
meer marktconforme waarderingsuitkomsten komt. De door taxateur gehanteerde bandbreedte van de exit-yield ligt
tussen normen normen volgens het Handboek 2018. Een incidentele afwijking daarbuiten is door de taxateur toegelicht.

Disconteringsvoet

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. Taxateuris van mening dat de disconteringsvoet die tot stand komt op grond van
de basisversie onvoldoende recht doet aan de afwijkende risicoprofielen van de complexen onderling, en heeft derhalve
per complex een inschatting gemaakt van de disconteringsvoet. De door de taxateur gehanteerde bandbreedte van de
afwijkende disconteringsvoet ligt tussen de 7,5% en 9,6%. Incidentele afwijkingen daarbuiten zijn specifiek door de
taxateur toegelicht.

WOZ-informatie
De WOZ-waarde bedraagt op peildatum 1-1-2018 588 miljoen (peildatum 1-1-2017 € 559 miljoen).

Sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie bestemd voor verkoop

In totaal zijn 329 woningen bestemd zijn voor verkoop. Hiervan zullen naar verwachting 17 woningen in het komend
boekjaar worden verkocht. De verwachte opbrengstwaarde van deze woningen bedraagt in totaal € 2.095.000 en de
boekwaarde € 1.726.000.

Verstrekte zekerheden

Zonder toestemming van het WSW is het de corporatie niet toegestaan om de woningen die met door het WSW
geborgde leningen zijn gefinancierd te bezwaren met een beperkt recht (recht van pand/hypotheek, recht van opstal,
recht van erfpacht, recht van vruchtgebruik) of de verplichting aan te gaan om deze woningen met een zekerheidsrecht
te bezwaren (positieve hypotheekverklaring). Als gevolg hiervan zijn de woningen die met geborgde leningen zijn
gefinancierd, niet met hypothecaire zekerheden bezwaard. Daarnaast heeft het WSW recht van eerste hypotheek op de
woningen van de corporatie betreffende de door het WSW geborgde financiering.

Voor de door het WSW verstrekte borgstelling heeft de corporatie een obligoverplichting gebaseerd op de omvang van
de door het WSW geborgde leningen. Deze obligoverplichting is in de toelichting op de geconsolideerde balans vermeld
onder de Niet in de balans opgenomen regelingen en verplichtingen.

Beleidswaarde
De beleidswaarde is van de marktwaarde afgeleid in overeenstemming met de uitgangspunten zoals deze door de
Autoriteit Wonen (‘Aw’) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (*WSW’) zijn voorgeschreven.

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 Stichting WBO Wonen.
De nettocontantewaardeberekening van de marktwaarde wordt hiertoe aangepast op vier onderdelen die duiding geven
aan de maatschappelijke opgave. Hiermee wordt inzicht gegeven in de verdiencapaciteit van het vastgoed in exploitatie
uitgaande van het beleid van Stichting WBO Wonen. Om tot de beleidswaarde te komen worden uitgaande van de
marktwaarde in verhuurde staat de volgende vier afslagen gehanteerd:

1 Voor het gehele bezit is uitgegaan van het scenario ‘doorexploiteren’ (in plaats van de hoogste van
‘doorexploiteren’ en ‘uitponden’). Er wordt bovendien in het geheel geen rekening gehouden met verkopen.

2 De huurprijs wordt bij mutatie of harmonisatie maximaal verhoogd tot de bestuurlijk vastgestelde streefhuur in
plaats van de markthuur.

3 De componenten instandhoudingsonderhoud en mutatieonderhoud zijn vervangen door een nominale eigen
onderhoudsnorm op basis van de begroting 2019. De totale onderhoudskosten worden omgeslagen naar een
gemiddelde per vhe. Deze bedraagt € 1.709. Voor onzelfstandige eenheden wordt gerekend met 20% van de
norm. In de marktwaarde wordt gerekend met een gemiddelde norm van € 1.004.

4 De beheerskosten uit de DCF-berekening zijn vervangen door een eigen beheernorm op basis van de begroting
2019. De totale beheerkosten worden omgeslagen naar een gemiddelde per vhe. Deze bedraagt € 1.106. Voor
onzelfstandig eenheden wordt gerekend met 20% van de norm. In de marktwaarde wordt gerekend met een
gemiddelde norm van € 753.

Voor de beleidswaarde zijn overeenkomstig RJ 645 in de jaarrekening 2018 geen vergelijkende cijfers opgenomen.

Beleidswaarde
De beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is gebaseerd op de methodiek zoals opgenomen in het Handboek en
bedraagt per 31 december 2018 € 204 miljoen.
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Niet-DAEB

DAEB vastgoed vastgoed in

in exploitatie exploitatie

€ €

Marktwaarde per 31 december 2018 433.767.385 14.772.544
Aanpassing naar beleid doorexploiteren -86.874.875 -1.444.465
Aanpassing naar huurbeleid (max. streefhuur) -85.304.353 -482.059
Aanpassing onderhoudsnorm naar beleid Stichting WBO Wonen -34.366.681 -318.113
Aanpassing beheerskosten naar werkelijke uitgaven beheer en leefbaarheid -35.913.480 -249.840
Totaal aanpassingen -242.459.389 -2.494.477
Beleidswaarde per 31 december 2018 191.307.996 12.278.067

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.

Stichting WBO Wonen heeft hierbij uitgangspunten bepaald die mede van invloed zijn op de beleidswaarde. Wijzigingen
van deze uitgangspunten zijn derhalve van invloed op deze waarde.

Beleidswaarde: sensitiviteitsanalyse woongelegenheden

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

Uitgangspunt voor: 2018
Disconteringsvoet 6,74%

Streefhuur per maand (gemiddeld) € 537

Lasten onderhoud en beheer per jaar € 1.709 per woning
Lasten beheer per jaar € 1.106 per woningen

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

Effect op de beleidswaarde: Mutatie Effect op de
t.o.v. beleidswaarde
uitgangspunt
Disconteringsvoet 0,5% hoger € 13,5 miljoen lager
Streefhuur per maand € 25 hoger € 16,5 miljoen hoger
Lasten onderhoud per jaar € 100 hoger € 4,5 miljoen lager
Lasten beheer per jaar € 100 hoger € 9,4 miljoen lager

Toekomst beleidswaarde

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in
ontwikkeling is. Op basis van ervaringen uit dit boekjaar kan de externe toezichthouder
besluiten nadere invulling te geven aan het begrip beleidswaarde. Mogelijke onzekerheden
in de uitgangspunten die samenhangen met de verdere ontwikkeling van dit waardebegrip
kunnen leiden tot aanpassingen in de beleidswaarde in komende perioden, onder meer
samenhangend met:
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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 WBO Wonen van de nieuwe huur bij mutatie
mede rekening houdend met wettelijke bepalingen zoals passend toewijzen, prestatie-
afspraken en afspraken met de huurdersvereniging over huursomstijging en de huursom.
In de praktijk kan de huurstijging, de streefhuur en de huursom afwijken van de uit-
gangspunten in de beleidswaarde vanwege onder andere afwijkingen in de mutatiegraad
en de dan geldende kaders voor het passend toewijzen en het sociaal huurakkoord.

Basis-variant corporaties: Bepaling van de toegepaste disconteringsvoet, welke ultimo
2018 in de beleidswaardebepaling gelijk is aan de in het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde 2018 opgenomen disconteringsvoet voor het type vastgoedbezit en regio
waarin WBO Wonen actief is. In theorie kan een lager risicoprofiel worden verondersteld in
de beleidswaarde door inrekenen van een lagere huur (betaalbaarheid) en hogere kwali

teit (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 doorma

ken.

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

Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van beheerskosten.

Overige vastgoedbeleggingen

Vastgoed in ontwikkeling
bestemd voor eigen exploitatie

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 215.497 850.552
Mutaties
Investeringen 7.058.491 4.053.595
Desinvesteringen - -252.432
Overboeking voorziening onrendabele investeringen 1.134.334 2.205.038
Waarderveranderingen -7.212.520 -5.384.720
Overboekingen naar niet-DAEB-/DAEB-vastgoed in exploitatie -748.314 -1.256.536
Totaal mutaties 2018 231.991 -635.055
Boekwaarde per 31 december 447.488 215.497
2. Materiéle vaste activa
31-12-2018 31-12-2017
€ €
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Bedrijfsgebouwen en terreinen 4.732.330 -1.858.661
Vervoersmiddelen 204.184 78.950
Andere vaste bedrijfsmiddelen 562.555 7.369.762
5.499.069 5.590.051
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Boekwaarde per 1 januari Aanschaffingswaarde
per 1 januari

Cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen

Mutaties

Investeringen
Desinvesteringen
Afschrijving desinvesteringen
Afschrijvingen

Totaal mutaties 2018
Boekwaarde per 31 december
Aanschafwaarde per 31 december

Cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen

3. Financiéle vaste activa

Deelnemingen in groepsmaatschappijen
WBO Projecten BV te Oldenzaal (100)%

WBO Projecten BV

Stand per 1 januari
Resultaat

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Bedrijfs- Andere vaste
gebouwen en Vervoers- bedrijfs-
terreinen middelen middelen Totaal

€ € € €
6.709.337 514.816 2.228.653 9.452.806
-1.858.662 -435.866 -1.568.227 -3.862.755
4.850.675 78.950 660.426 5.590.051
- 147.751 66.388 214.139
- -127.547 -64.937 -192.484
- 127.547 55.453 183.000
-118.345 -22.517 -154.775 -295.637
-118.345 125.234 -97.871 -90.982
6.709.337 535.020 2.230.104 9.474.461
-1.977.007 -330.836 -1.667.549 -3.975.392
4.732.330 204.184 562.555 5.499.069

31-12-2018 31-12-2017
€ €
2018 2017

€ €
2.368 274
-2.368 -274

Overboeking naar voorziening vorderingen deelnemingen

Stand per 31 december
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Op 14 juni 2006 is WBO Projecten BV opgericht. Deze BV heeft als doelstelling:
- het verkrijgen, vervreemden, huren en verhuren, het bezit, de ontwikkeling, de exploitatie, het
beheer en de administratie van onroerende goederen;
- het beleggen van gelden in effecten en andere vermogensbestanddelen;
- het ter leen opnemen en verstrekken van gelden en het stellen van zekerheid, indien zulks in
verband met de vorenstaande en na te melden doelstellingen van de vennootschap verlangd worden;

- het financieren van andere ondernemingen en het zich garant stellen voor de verplichtingen van

andere ondernemingen;

- het verrichten van alle daden op commercieel, financieel en industrieel gebied;
- het deelnemen in andere ondernemingen;
- het verrichten van al hetgeen met een of ander in verband staat of daartoe bevorderlijk kan zijn,

daaronder begrepen het toezien op en besturen van andere ondernemingen.

WBO Wonen heeft een 100% belang en 100% bestuurlijke zeggenschap in de BV. Het betreft een
deelneming met geen invloed van betekenis. Daarom vindt er geen consolidatie plaats.

Aanvullende financiéle gegevens (€) WBO Projecten BV (verslagjaar 2018):

Omvang geplaatst en gestort vermogen

Omvang agio

Totaal eigen vermogen

Balanstotaal
Jaaromzet
Jaarresultaat

Kapitaaldeelname WBO Wonen (TI)
Verstrekte leningen WBO Wonen (TI)

% Kapitaaldeelname door WBO Wonen (TI)
% Gerechtigd in jaarresultaat door WBO Wonen (TI)
% Financiering door WBO Wonen (TI)

Latente belastingvordering(en)

Afschrijvingspotentieel
Marktwaarde leningen
Verrekenbare verliezen
Verkopen

Afschrijvingpotentieel
Marktwaarde leningen
Verrekenbare verliezen
Verkopen

18.000

0

-1.812.312

990.464

0

2.368

18.000

2.811.776

100%

100%

100%

31-12-2018 31-12-2017
€ €
609.000 812.000
1.765.000 1.005.000
837.000 1.255.000
- 28.000
3.211.000 3.100.000
Opgenomen Opgenomen
Stand per 1 Stand per 31 onder financiéle onder viottende
januari Mutatie december vaste activa activa
€ € € € €

812.000 -101.000 711.000 609.000 102.000
1.616.000 211.000 1.827.000 1.765.000 62.000
1.255.000 -102.000 1.153.000 837.000 316.000
28.000 -28.000 - - -
3.711.000 -20.000 3.691.000 3.211.000 480.000

De latenties zijn gewaardeerd tegen contante waarde. Deze zijn berekend tegen een netto rente van 2,66% en hebben
een gemiddelde looptijd van 24 jaar. De nominale waarde van deze latenties bedraagt circa € 3,9 miljoen. De nominale
mutatie over 2018 bedraagt per saldo € 175.000 negatief.
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De niet-opgenomen verrekenbare tijdelijke verschillen hebben betrekking op vastgoed en op compensabele verliezen.
Naar verwachting zal de latentie over het vastgoed niet tot afwikkeling komen binnen een afzienbare termijn.

De latente belastingverplichtingen zijn opgenomen onder de voorzieningen.

VLOTTENDE ACTIVA

4. Voorraden

Vastgoed bestemd voor de verkoop
Vastgoed bestemd voor de verkoop

Overige voorraden
Onderhoudsmaterialen

5. Vorderingen

Huurdebiteuren

Huurdebiteuren
Voorziening wegens oninbaarheid

Vorderingen op groepsmaatschappijen

WBO Projecten BV
Af: voorziening

Latente belastingvordering

Latente belastingvordering

Voor een specificatie wordt verwezen naar de toelichting onder financiéle vaste activa.

Overige vorderingen

Overige vorderingen huurders
Overige vorderingen overige debiteuren

Overlopende activa

Vooruitbetaalde en nog te ontvangen bedragen
Overlopende posten

6. Liquide middelen

Bank
Kas
Gelden onderweg

31-12-2018 31-12-2017
€ €
- 614.264
44.891 45.046
174.850 225.727
-43.600 -46.000
131.250 179.727
2.811.776 2.811.776
-1.821.312 -1.823.680
990.464 988.096
480.000 611.000
60.233 40.203
216.572 12.583
276.805 52.786
1.131.600 514.969
10.352 13.858
1.141.952 528.827
12.066.636 15.510.271
309 2.347
- 664
12.066.945 15.513.282

Alle tegoeden zijn terstond opeisbaar. Per balansdatum heeft WBO Wonen de beschikking over een kredietfaciliteit in

rekening-courant bij de BNG bank, tot een bedrag van € 2.500.000
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PASSIVA

7. Eigen vermogen

Herwaarderingsreserve

DAEB vastgoed in exploitatie
Niet DAEB vastgoed in exploitatie

Stand per 1 januari 2018
Realisatie uit hoofde van verkoop
Mutatie herwaardering

Stand per 31 december 2018

Stand per 1 januari
Realisatie uit hoofde van verkoop
Mutatie herwaardering

Stand per 31 december

Overige reserves

Stand per 1 januari

Resultaatbestemming voorgaand boekjaar

Mutatie door herwaardering

Stand per 31 december

31-12-2018 31-12-2017

€ €
194.108.856 150.316.354
3.657.291 3.684.802
197.766.147 154.001.156

Niet DAEB
DAEB vastgoed vastgoed in
in exploitatie exploitatie Totaal

€ € €
150.316.354 3.684.803 154.001.157
-1.456.647 -80.591 -1.537.238
45.249.149 53.079 45.302.228
194.108.856 3.657.291 197.766.147

2018 2017

€ €
154.001.157 175.072.901
-1.537.238 -1.050.634
45.302.228 -20.021.111
197.766.147 154.001.156
121.230.153 68.491.610
-13.532.908 31.666.798
-43.764.991 21.071.745
63.932.254 121.230.153

Het resultaat over het boekjaar 2018 bedraagt € 49.012.686. Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor
het resultaat ten gunste van de overige reserves te brengen. Dit voorstel is nog niet in de jaarrekening verwerkt.

Per 31 december 2018 is in totaal € 198 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in het eigen vermogen begrepen
(2017: € 154 miljoen), zijnde het verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie en
de kostprijs. De waardering van dit vastgoed is in overeenstemming met het Handboek modelmatig waarderen bepaald
en is daarmee conform de in de Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriéle

besluiten geldend ten tijde van het opmaken van de jaarverslaggeving.
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Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag van € 242 miljoen in het
eigen vermogen begrepen dat op basis van het beleid van de corporatie niet kan worden gerealiseerd. De realisatie van
het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde is sterk afhankelijk van het te voeren beleid van Stichting WBO
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. Omdat de doelstelling van de corporatie is om duurzaam te voorzien in passende huisvesting voor hen
die daar niet zelf in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden.
Daarnaast zal bij mutatie van de woning slechts in uitzonderingssituaties de huur worden verhoogd tot de markthuur en
zijn de werkelijke onderhouds- en beheerslasten hoger dan ingerekend in de marktwaarde.

8. Voorzieningen

31-12-2018 31-12-2017
€ €
Voorziening onrendabele investeringen
Voorziening onrendabele investeringen 4.094.856 2.960.522
Stand per 1 Overige Stand per 31
januari 2018 mutaties december 2018
€ € €
Voorziening onrendabele investeringen 2.960.522 1.134.334 4.094.856
Latente belastingverplichtingen
Stand per 1 Stand per 31
januari 2018 Mutatie december 2018
Verkopen - 392.000 392.000
HIR - 215.000 215.000
Afwaardering fiscaal - 89.000 89.000
- 696.000 696.000

De onder voorzieningen opgenomen latenties zijn gewaardeerd tegen contante waarde en zijn berekend tegen een
netto rente van 2,66% en hebben een gemiddelde looptijd van 5 jaar. De hominale waarde van deze latenties bedraagt
circa € 761.000 en is gelijk aan de nominale mutatie in 2018. Voor de latente belasting vorderingen wordt verwezen
naar de financiéle vaste activa.

31-12-2018 31-12-2017
€ €
Voorziening uitgestelde beloningen
Verplichtingen voor jubileumuitkeringen 107.432 140.876
Stand per 1 Stand per 31
januari 2018 Onttrekking december 2018
€ € €
Verplichtingen voor jubileumuitkeringen 140.876 -33.444 107.432
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31-12-2018 31-12-2017
€ €
9. Langlopende schulden
Leningen kredietinstellingen 136.539.462 143.436.670
Embedded derivaten 7.705.336 6.810.196
144.244.798 150.246.866
Aflossings- Resterende Resterende
verplichting looptijd > looptijd > 5
31-12-2018 2019 1 < 5 jaar jaar
€ € € €
Leningen kredietinstellingen 143.436.670 6.897.208 16.201.006 120.338.456
Leningen kredietinstelllingen
2018 2017
€ €
Leningen kredietinstellingen
Stand per 1 januari 148.314.803 155.264.000
Aflossing -4.878.133 -6.949.197
Stand per 31 december 143.436.670 148.314.803
Aflossingsverplichting komend boekjaar -6.897.208 -4.878.133
Langlopend deel per 31 december 136.539.462 143.436.670

De leningen zijn WSW geborgd en daarmee hoeft er geen extra dekking te worden verschaft aan de bank. Het

gemiddelde rentepercentage van de leningenportefeuille bedraagt 3,54% (2017 3,52%).

31-12-2018 31-12-2017
€ €
Embedded derivaten
Stand per 1 januari 6.810.196 8.481.000
Mutatie marktwaarde leningen 895.140 -1.670.804
7.705.336 6.810.196

Extendible leningen:

In 2010 heeft WBO Wonen drie extendible basisrenteleningen aangetrokken met een hoofdsom van in
totaal EUR 15 miljoen. Deze leningen bestaan feitelijk uit twee perioden. Gedurende de eerste periode
verstrekt de bank een gewone fixe lening. De bank heeft het recht de lening aan het eind van de
eerste periode te verlengen voor een vooraf overeengekomen looptijd tegen een vooraf
overeengekomen basisrente, plus een (aan het eind van de eerste periode) overeen te komen
kredietopslag. Dit recht ("embedded derivaat") heeft een waarde. Hierdoor is het rentepercentage in
de eerste periode tegen een gereduceerd tarief aangeboden.

Inmiddels heeft de bank bij twee leningen het recht uitgeoefend om de lening te continueren. Op het "exendible
moment" was de reéle waarde van de leningen negatief (marktrente was lager dan de contractueel afgesproken rente).
Deze negatieve waarde valt vrij gedurende de resterende looptijd van de leningen. De nog resterende extendible lening
had eveneens een negatieve waarde. Per saldo is de totale waarde € 7,7 miljoen negatief per 31-12-2018. Indien de
bank het recht niet uitoefent, eindigt de lening aan het einde van de eerste periode en wordt de nominale hoofdsom

volledig door WBO Wonen afgelost.
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10. Kortlopende schulden

Aflossingsverplichtingen langlopende schulden

Leningen kredietinstellingen

Schulden aan leveranciers

Crediteuren

Overige belastingen en premies sociale

verzekeringen

Omzetbelasting
Loonheffing
Premies sociale verzekeringen en pensioenpremies

Overige schulden

Verrekening met huurders

Overlopende passiva

Vakantiedagen

Niet vervallen rente en aflossing geldleningen
Vooruitontvangen huur

Vooruitontvangen bedragen

Nog te betalen bedragen

FINANCIELE INSTRUMENTEN
Algemeen

31-12-2018 31-12-2017
€ €
6.897.208 4.878.133
1.785.137 869.710
663.549 544.860
83.906 96.731
92.712 96.561
840.167 738.152
94.104 95.532
121.376 117.500
2.662.069 2.785.880
142.494 138.717
10.766 -
422.299 477.934
3.359.004 3.520.031

De in deze toelichting opgenomen gegevens verschaffen informatie die behulpzaam is bij het schatten van de omvang
van risico's die verbonden zijn aan zowel de in de balans opgenomen als de niet in de balans opgenomen financiéle

instrumenten.

Doelstellingen en beleid inzake beheer financiéle risico's

Uitgangspunt van het financieel beleid is er zorg voor te dragen dat de financiéle continuiteit bij Stichting WBO Wonen
is gewaarborgd. Treasury richt zich op het beheersen van risico's die samenhangen met toekomstige kasstromen. De
formele kaders zijn vastgelegd in het treasury statuut. De jaarlijkse (trans)acties worden beschreven in het treasury

jaarplan.

Stichting WBO Wonen heeft (extendible) basisrenteleningen in haar bezit met als doel toekomstige
financieringsbehoefte te dekken. WBO Wonen handelt niet in financiéle derivaten en heeft procedures en gedragslijnen

om de omvang van het kredietrisico bij elke tegenpartij of markt te beperken.

Kredietrisico

Stichting WBO Wonen maakt gebruik van meerdere banken teneinde dit risico te beperken. Verder handelt de groep
enkel met kredietwaardige partijen en heeft zij procedures opgesteld om de kredietwaardigheid vast te stellen (rating)
en de omvang van het kredietrisico bij elke partij te beperken.
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Liquiditeitsrisico
Dit betreft het risico dat Stichting WBO Wonen over onvoldoende middelen beschikt om aan haar directe verplichtingen
te kunnen voldoen.

Om te waarborgen dat Stichting WBO Wonen aan haar verplichtingen kan voldoen zijn naast het aantrekken van
langlopende leningen (borgbaarheidsverklaring is afgegeven door het WSW), kasgeld- en rekening-
courantkredietfaciliteiten beschikbaar voor een bedrag van in totaal € 2,5 miljoen (2017: € 2,5 miljoen).

Valutarisico

Stichting WBO Wonen loopt geen valutarisico. Zij is alleen werkzaam in Nederland waardoor alle inkomende en
uitgaande kasstromen in euro's zijn.

Renterisico (prijs- en kasstroomrisico's)

Voor vastrentende vorderingen en langlopende leningen loopt Stichting WBO Wonen het risico dat de reéle waarde van
de vorderingen en leningen zal dalen respectievelijk stijgen als gevolg van veranderingen in de marktrente (i.c.
prijsrisico). Voor deze vorderingen en schulden worden geen financiéle derivaten uit hoofde van veranderingen in de
marktrente afgesloten.

Naast reguliere vastrente leningen (€ 93 miljoen) heeft WBO Wonen tien (extendible) basisrenteleningen voor in totaal
€ 50 miljoen). Twee van de drie exendible basisrenteleningen zijn inmiddels voortgezet in een reguliere
basisrentelening.

Het rente- en looptijdenbeleid van Stichting WBO Wonen is erop gericht jaarlijks niet meer dan 15%
bedrijfseconomisch renterisico te lopen. Hier blijft Stichting WBO Wonen ruim binnen. Het bedrijfseconomisch
renterisico betreft de gehele (toekomstige) exploitatie en gaat verder dan de norm van het Waarborgfonds dat 15%
van de restant hoofdsom van de leningen bij aanvang van het jaar rekent. Het renterisico (in % van de restant
hoofdsom aan het begin van het jaar) wordt berekend als de som van:
- het bedrag aan aflossingen van leningen in een jaar, vermeerderd met
- de restant hoofdsom van rentetypisch langlopende financiering die in een jaar een renteaanpassing

krijgt en,
- de restant hoofdsom van rentetypische kortlopende financiering (zijnde variabel rentende leningen)

die in een jaar minimaal één renteaanpassing krijgen en,
- kort geld.

Op basis van de leningenportefeuille ziet het totale WSW-renterisico er als volgt uit:
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Marktrisico

Het marktrisico wordt beheerst door spreiding aan te brengen in de geldgevers ter zake beleggingen, spaargelden en
andere liquiditeiten.

Inzake de leningenportefeuille is het tegenpartij risico geconcentreerd bij twee banken (89%). De N.V. Bank
Nederlandse Gemeenten (63%) is een bank van en voor overheden en instellingen van maatschappelijk belang. De
BNG Bank is een structuurvennootschap. Aandeelhouders van de bank zijn uitsluitend overheden. De Staat is houder
van de helft van de aandelen, de andere helft is in handen van gemeenten, provincies en een Hoogheemraadschap.
Nederlandse Waterschapsbank N.V.(26%) is een financiéle dienstverlener voor de overheidssector. Alle aandelen van
de bank zijn in handen van overheden. Het tegenpartijrisico is hiermee gemitigeerd.

Reéle waarde

Langlopende schulden

De reéle waarde van de leningen kredietinstellingen bedraagt ultimo 2018 € 212.796.000 (2017

€ 215.773.000) en is daarbij gebaseerd op de kasstromen van de leningenportefeuille

gebruikmakend van een disconteringsvoet gebaseerd op actuele marktrente voor vergelijkbare

leningen. De boekwaarde bedraagt ultimo 2018 EUR 143.437.000 (2017: EUR 148.277.000). Dit is

inclusief de (extendible) basisrenteleningen waarvan de reéle waarde EUR 82.023.000 bedraagt versus een boekwaarde
van EUR 50.000.000.

NIET IN DE BALANS OPGENOMEN REGELINGEN EN
VERPLICHTINGEN

Voorwaardelijke verplichtingen

WSW obligoverplichting

Leningen van toegelaten instellingen, die deelnemer zijn van het WSW worden door het WSW geborgd. Het WSW stelt
zich borg jegens de geldgever voor de betaling van de leningsverplichtingen. Op grond van deze borgstelling zijn
corporaties verplicht een obligo aan te houden ter grootte van een bepaald percentage (3,85%) over het schuldrestant
van de door hun aangetrokken en door het WSW geborgde leningen. Met deze obligoverplichting staan toegelaten
instellingen als deelnemer van het WSW garant voor elkaar. Per 31 december 2018 heeft Stichting WBO Wonen een
aangegane obligo- verplichting van € 5,5 miljoen (2017: € 5,7 miljoen). Deze verplichting is voorwaardelijk: zij is
opeisbaar indien de borgstellingsreserve (risico- of garantievermogen) van het WSW niet voldoende is om op grond van
aanspraken van geldgevers de betalingsverplichtingen van WSW-deelnemers over te nemen.

Niet-verwerkte activa en verplichtingen

Heffing voor saneringssteun

De Autoriteit Woningcorporaties (Aw) heeft aan de corporatiesector een heffing voor saneringssteun opgelegd. Het
WSW heeft bij de opvraag van de prognose-informatie 2019-2023 aangegeven dat rekening gehouden moet worden
met een heffing voor saneringssteun in de jaren 2019 tot en met 2023 van jaarlijks 1,0% van de jaarlijkse huursom.
Op basis van deze percentages en de geschatte jaarlijkse huursom verwacht de corporatie dat de heffing in de
komende jaren als volgt zal zijn:

- 2019: € 253.000;

- 2020: € 259.000;

- 2021: € 264.000;

- 2022: € 267.000;

- 2023: € 272.000.
Deze heffing is niet als verplichting in de balans opgenomen.

Bankgaranties
Voor projectontwikkeling heeft de corporatie een bankgarantie afgegeven van € 61.000 aan de gemeente Oldenzaal.

Aansprakelijkheid VOF- belangen

De toegelaten instelling draagt hoofdelijke aansprakelijkheid voor samenwerkingsverbanden zonder specifieke
rechtspersoonlijkheid, in de vorm van vennootschappen onder firma. De verplichtingen van de betreffende
samenwerkingsverbanden bedragen ultimo 2018 € 1,7 miljoen (2017 € 3,4 miljoen).
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Meerjarige financiéle verplichtingen

Operationele lease

De toegelaten instelling heeft als lessee operationele leasecontracten voor auto's afgesloten. De toekomstige minimale

leasebetalingen daarvan zijn als volgt te specificeren:

2018 2017
€ €
Periode <= 1 jaar 7.600 29.400
1 jaar < periode <= 5 jaar - 7.600
7.600 37.000

Investeringsverplichtingen

Er is sprake van niet in de balans opgenomen investeringsverplichtingen voor nieuwbouw en groot onderhoud van
woningen voor een totaalbedrag van € 4,6 miljoen (2017 € 3,5 miljoen), zijnde het verschil tussen de afgesloten
contracten en de per balansdatum uitgevoerde werkzaamheden. Eventueel uit de contracten voorvloeiende verliezen als

gevolg van onrendabele investeringen zijn voorzien in de jaarrekening.
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9 TOELICHTING OP DE WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2018

2018 2017
€ €

11. Huuropbrengsten
Woningen en woongebouwen 25.070.078 24.938.163
Onroerende zaken niet zijnde woningen 893.376 959.308

25.963.454 25.897.471
Huurderving wegens leegstand -254.145 -228.870
Huurderving wegens oninbaarheid -33.983 -25.744
Huurderving wegens leegstand niet zijnde woningen -43.401 -49.611

25.631.925 25.593.246

De gemiddelde huurverhoging per 1 juli 2018 bedroeg 1,13% (1 juli 2017: 0,71%). Voor het DAEB-bezit betrof dit 1,

15% (1 juli 2017: 0,71%) en voor het niet-DAEB-bezit 0,63% (1 juli 2017: 0,61%).
WBO Wonen is alleen actief in de gemeente Oldenzaal.

12. opbrengsten servicecontracten

Opbrengsten servicecontracten 1.113.126 1.199.397

Vergoedingsderving wegens leegstand -17.998 -33.137
1.095.128 1.166.260

13. Lasten servicecontracten

Lasten servicecontracten 1.036.069 1.105.163

14. Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Toegerekende overige organisatie kosten 2.431.270 2.812.321

De toegerekende organisatiekosten aan verhuur en beheeractiviteiten volgen uit de kostenverdeelstaat.

Daarin worden de organisatiekosten, welke onder andere bestaan uit lonen en salarissen en overige bedrijfskosten, op
basis van een interne inschatting van de urenbesteding naar activiteiten verdeeld. Hierbij wordt in hoofdlijnen

onderscheid gemaakt naar exploitatie, projectontwikkeling, verkoop en leefbaarheid.

Toerekening organisatiekosten

Lonen en salarissen, sociale lasten, pensioenlasten 3.564.994 3.609.249
Af: direct toerekenbare lonen en salariskosten -975.907 -987.425
Inleenkrachten 251.300 258.243
Overige personeelskosten 253.102 338.649
Huisvestingskosten 150.403 146.033
Algemene kosten 1.021.880 1.279.295
Kosten Raad van Commissarissen 87.398 74.301
Afschrijvingen 295.637 320.996
Exploitatiekosten 226.957 203.438
Af: geactiveerde productie eigen bedrijf -319.061 -195.072
Af: overige opbrengsten -103.344 -78.538
Toe te rekenen organisatiekosten 4.453.359 4.969.169
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2018 2017
€ €

Organisatiekosten toegerekend aan:

- Lasten verhuur en beheeractiviteiten 2.431.270 2.812.321
- Lasten onderhoudsactiviteiten 1.427.969 1.399.017
- Lasten behorende tot nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 27.345 25.910
- Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -75.236 106.126
- Overige organisatiekosten 440.650 403.188
- Leefbaarheid 201.361 222.607
Totaal toegerekende organisatiekosten 4.453.359 4.969.169

De organisatiekosten zijn toegerekend op basis van een kostenverdeelstaat, op basis van het aantal fte (2017: idem).

15. Lasten onderhoudsactiviteiten

Dagelijks onderhoud 573.742 528.873
Mutatiekosten 880.646 870.413
Planmatig onderhoud 4.848.126 3.962.459
Toegerekende organisatiekosten 1.427.969 1.399.017
7.730.483 6.760.762
16. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Onroerend zaakbelasting 702.875 708.698
Waterschapslasten 238.470 227.291
Rioolrecht 398.169 388.718
Verzekeringen 104.079 102.630
Lidmaatschap Aedes 30.415 35.894
Verhuurderheffing 3.044.032 2.724.526
Bijdrageheffing Autoriteit Woningcorporaties 25.690 21.336
Saneringsheffing 277.047 -
4.820.777 4.209.093
17. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Verkoop huurwoningen 2.730.920 3.225.630
Verkoopkosten huurwoningen -61.805 -52.109
Verkoop koopwoningen - 1.586.640
Verkoopkosten koopwoningen - -22.640
2.669.115 4.737.521
De verkoopopbrengst betreft 18 verkochte huurwoningen (2017: 20 huurwoningen en 6 koopwoningen).
18. Toegerekende organisatiekosten
Toegerekende organisatiekosten verkochte woningen 27.345 25.910
19. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille
Boekwaarde huurwoningen 2.268.617 2.985.292
Boekwaarde koopwoningen - 1.660.993
2.268.617 4.646.285

Voor het verkochte sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie is de boekwaarde de marktwaarde in verhuurde
staat. Het in de winst-en-verliesrekening verantwoorde resultaat bij verkoop van vorengenoemd vastgoed is derhalve

beperkt, gezien het geringe verschil tussen de opbrengstwaarde en de boekwaarde.

20. overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Onrendabele top nieuwbouw -2.193.354 -2.371.753
Onrendabele top woningverbeteringen -5.019.166 -3.012.966
Overige waardeveranderingen - -92.999
Toegerekende organisatiekosten 75.236 -106.126
Opbrengst verkoop grond -111.258 -

-7.248.542 -5.583.844
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2018 2017
€ €
21. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Mutatie marktwaarde vastgoed in exploitatie 52.639.151 -15.654.669
22. overige organisatiekosten
Toegerekende organisatiekosten 440.650 403.188
23. Leefbaarheid
Kosten leefbaarheid 55.468 66.227
Toegerekende organisatiekosten 201.361 222.607
256.829 288.834
24. Financiéle baten en lasten
Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten -895.140 1.670.699
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 8.910 6.747
Rentelasten en soortgelijke kosten -5.162.189 -5.542.454
-6.048.419 -3.865.008
Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten
Waardeveranderingen embedded derivaten -895.140 1.670.699
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Rente overige vorderingen en rekening courant 750 1.099
Toegerekende rente 8.160 5.648
8.910 6.747
Rentelasten en soortgelijke kosten
Rente langlopende leningen -5.135.030 -5.472.817
Rente rekening courant -27.159 -69.637
-5.162.189 -5.542.454

25. Belastingen

Belastingdruk winst-en-verliesrekening
De belastinglast/-bate over het resultaat in de winst-en-verliesrekening bestaat uit de volgende componenten:

2018 2017
€ €
Mutatie voorziening belastingen -696.000 -
Mutatie actieve belastinglatentie -20.000 324.868
-716.000 324.868

De acute belastinglast is nihil. Het fiscale resultaat bedraagt € 65.000 positief en wordt verrekend met de fiscaal
verrekenbare verliezen. Het totale verrekenbare verlies ultimo 2018 bedraagt € 5.440.000. De inschatting is dat
hiervan € 614.000 zal verdampen. Per saldo is er een belastinglatentie gevormd van € 1.153.000 op basis van contante
waarde.

Aansluiting toepasselijk en effectieve belastingtarief
Het toepasselijk (wettelijk) belastingtarief bedraagt 25% (2017: 25%). Het effectieve belastingtarief, zijnde de

belastinglast in de winst-en-verliesrekening uitgedrukt als % van het jaarresultaat voor belastingen, bedraagt -1,44%
(2017: 2,34%).

26. Resultaat deelnemingen

Aandeel resultaat WBO Projecten BV 2.368 274
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10 OVERIGE INFORMATIE
Belangrijke gebeurtenissen na balansdatum
Bestemming van het resultaat over het boekjaar 2017

De jaarrekening 2017 is vastgesteld in de RvC vergadering gehouden op 30 mei 2018. De RvC heeft de bestemming
van het resultaat vastgesteld conform het daartoe gedane voorstel.

2018 2017
€ €

Lonen, salarissen en sociale lasten
Lonen en salarissen 2.679.782 2.705.667
Sociale lasten 481.441 487.174
Pensioenlasten 403.771 416.408
Inleenkrachten 251.300 258.243
Overige personeelskosten 253.102 338.649

4.069.396 4.206.141

Personeelsleden

Gedurende het jaar 2018 had de corporatie gemiddeld 58,8 werknemers in dienst (2017: 61,8). Op basis van fulltime
equivalenten is het gemiddeld aantal 52,7 (2017: 55,6). Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam.
Afschrijvingen op materiéle vaste activa

Materiéle vaste activa 295.637 320.996

Accountantshonoraria

Controle van de jaarrekening 64.572 55.780
Andere controlewerkzaamheden (dVi) 8.367 8.047
72.939 63.827

Bovenstaande honoraria betreffen de werkzaamheden die bij de Stichting zijn uitgevoerd door accountantsorganisaties
en externe accountants zoals bedoeld in art. 1, lid 1 Wta (Wet toezicht accountantsorganisaties).

In de kosten van 2018 en 2017 is € 6.338 respectievelijk € 3.932 begrepen inzake meerwerk over het voorgaand jaar.
BDO Audit & Assurance B.V. is in beide jaren de accountant.
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WNT-VERANTWOORDING 2018 STICHTING WBO WONEN

Op 1 januari 2013 is de Wet normering topinkomens (WNT) in werking getreden. De WNT is van toepassing op
Stichting WBO Wonen. Het voor Stichting WBO Wonen toepasselijke bezoldigingsmaximum is in 2018 € 137.000

1. Bezoldiging topfunctionarissen

1a. Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking. Tevens leidinggevende topfunctionarissen zonder

dienstbetrekking vanaf de 13e maand van de functievervulling
Bedragen x € 1

Functiegegevens

Aanvang en einde functievervulling in 2018
Omvang dienstverband (in fte)
(Fictieve) dienstbetrekking?

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn

Subtotaal

Individueel toepasselijk maximum voor de betreffende periode

-/- Onverschuldig betaald bedrag

Totaal bezoldiging

Reden waarom de overschrijding al dan niet is toegestaan
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling
Gegevens 2017

Functiegegevens

N.v.t.

Omvang dienstverband 2017 (in fte)
(Fictieve) dienstbetrekking?

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn

Subtotaal

Individueel toepasselijk maximum voor de betreffende periode

Totaal bezoldiging 2017

D.Mol

Directeur/bestuurder

1/1 - 31/12
1,0
ja

116.355
20.580

136.935

137.000

136.935

N.v.t.
N.v.t.

Directeur/bestuurder
1/1 - 31/12

1,0
ja

112.080
19.836

131.916

132.000

131.916
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1c. Toezichthoudende topfunctionarissen
Bedragen x € 1

Functiegegevens
Aanvang en einde functievervulling in 2018

Individueel toepasselijk maximum voor de
betreffende periode

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn

Subtotaal

-/- Onverschuldig betaald bedrag

Totaal bezoldiging

Reden waarom de overschrijding al dan niet is
toegestaan

Toelichting op de vordering wegens
onverschuldigde betaling

Gegevens 2017

N.v.t.

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn

Totaal bezoldiging 2017

Bedragen x € 1

Functiegegevens

Aanvang en einde functievervulling in 2018

Individueel toepasselijk maximum voor de betreffende periode

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn

Subtotaal
-/- Onverschuldig betaald bedrag
Totaal bezoldiging

Reden waarom de overschrijding al dan niet is toegestaan
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling

Gegevens 2017
N.v.t.

P.N.Th.M. I1.J.G.

Windt R.Niehof Vogelzangs J. Bults
Voorzitter Lid Lid Lid
1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12
20.550 13.700 13.700 13.700
15.750 10.500 10.500 10.500
15.750 10.500 10.500 10.500
15.750 10.500 10.500 10.500
N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.
N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.
1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12
9.900 6.600 6.600 6.600
9.900 6.600 6.600 6.600
J.H.R. Baveld
Lid
1/1-31/12
13.700
10.500
10.500
10.500
N.v.t.
N.v.t.

3. Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen met dienstbetrekking die in 2018
een bezoldiging boven het individuele WNT-maximum hebben ontvangen. Er zijn in 2017 geen ontslaguitkeringen
betaald aan overige functionarissen die op grond van de WNT dienen te worden vermeld, of die in eerdere jaren op

grond van de WOPT of de WNT vermeld zijn of hadden moeten worden.
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Gescheiden winst-en-verliesrekening over 2018

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige organisatiekosten

Leefbaarheid
Bedrijfsresultaat
Financiéle baten en lasten

Resultaat voor belastingen
Belastingen

Resultaat deelnemingen

Resultaat na belastingen

DAEB Niet-DAEB
€ €

24.702.245 929.680
1.069.738 25.390
-1.025.805 -10.264
-2.357.145 -74.125
-7.516.334 -214.149
-4.769.536 -51.241
10.103.163 605.291
2.267.455 401.660
-26.529 -816
-1.921.635 -346.982
319.291 53.862
-7.266.539 17.997
52.174.101 465.050
44.907.562 483.047
-427.461 -13.189
-249.781 -7.048
54.652.774 1.121.963
-6.048.302 -117
48.604.472 1.121.846
-665.310 -50.690
- 2.368
47.939.162 1.073.524
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Gescheiden kasstroomoverzicht 2018

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

Kasstroom uit operationele activiteiten

Operationele Ontvangsten

Zelfstandige huurwoningen DAEB
Zelfstandige huurwoningen niet-DAEB
Onzelfstandige wooneenheden DAEB
Intramuraal DAEB

Maatschappelijk onroerend goed
Bedrijfsmatig onroerend goed
Parkeervoorzieningen DAEB
Parkeervoorzieningen niet-DAEB
Vergoedingen

Overige Bedrijfsontvangsten
Renteontvangsten

Operationele Uitgaven

Personeelsuitgaven

Sociale lasten

Pensioenen
Onderhoudsuitgaven

Overige Bedrijfsuitgaven
Renteuitgaven
Sectorspecifieke Heffing
Verhuurdersheffing
Leefbaarheid externe uitgaven

Kasstroom uit operationele activiteiten

Kasstroom uit investeringsactiviteiten

MVA Ingaande Kasstroom

Verkoop bestaand bezit DAEB
Verkoop bestaand bezit niet-DAEB
Verkoopontvangsten grond

MVA Uitgaande Kasstroom

Nieuwbouw huur, woon- en niet
woongelegenheden
Woningverbetering, woon- en niet
woongelegenheden

Aankoop grond

Investeringen overig

Externe kosten bij verkoop DAEB
Externe kosten bij verkoop niet-DAEB

Kasstroom uit investeringsactiviteiten

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Financiering Uitgaande Kasstromen

Aflossing door WSW geborgde leningen

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

DAEB Niet-DAEB
€ € € €
23.041.389 -
- 387.213
61.721 -
1.329.372 -
273.217 -
- 493.974
13.883 -
- 97.475
1.338.756 25.367
30.566 1.463
721 23
26.089.625 1.005.515
-2.710.364 -88.820
-500.290 -14.443
-539.871 -12.113
-5.327.949 -142.842
-4.579.998 -95.707
-5.286.832 -140
-298.037 -4.700
-3.044.032 -
-43.840 -1.045
-22.331.213 -359.810
3.758.412 645.705
2.132.920 -
- 415.000
1.038.489 -
3.171.409 415.000
-1.596.482 -
-4.570.297 -
-53.112 -
-183.955 -
-139.923 -
- -14.961
-6.543.769 -14.961
-3.372.360 400.039
-4.878.133 -
-4.878.133 -
 -4.492,081 1.045.744
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Ondertekening van de jaarrekening
Oldenzaal, 7 mei 2019

Directeur-bestuurder voor akkoord Raad van commissarissen voor akkoord

D. Mol P.N.Th.M. Windt (voorzitter)

R. Niehof (vicevoorzitter)

1.J.G. Vogelzangs

J. Bults

J.H.R. Baveld
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Stichting WBO Wonen te OLDENZAAL

OVERIGE GEGEVENS

1 Statutaire regeling winstbestemming

Artikel 3 - Werkgebied, doel
De stichting is een toegelaten instelling in de zin van artikel 19 van de Woningwet. De stichting stelt zich ten doel
uitsluitend werkzaam te zijn op het gebied van de volkshuisvesting zoals omschreven in artikel 45 van de Woningwet.
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Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Aan: de raad van commissarissen van Stichting WBO Wonen

A. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2018

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2018 van Stichting WBO Wonen te Oldenzaal gecontroleerd.

Naar ons oordeel geeft de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de
samenstelling van het vermogen van Stichting WBO Wonen op 31 december 2018 en van het resultaat over
2018 in overeenstemming met artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, artikel 14 en 15 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015, de bepalingen van en krachtens de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen
publieke en semipublieke sector (WNT) en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

De jaarrekening bestaat uit:

1. de balans per 31 december 2018;

2. de winst-en-verliesrekening over 2018; en

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

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse
controlestandaarden en rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vallen. Onze verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn
beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening’.

Wij zijn onafhankelijk van Stichting WBO Wonen zoals vereist in de Wet toezicht accountantsorganisaties, de
Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de
opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening
gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA).

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

Benadrukking van de waarderingsgrondslag van (een deel van) het vastgoed in

exploitatie

Wij vestigen de aandacht op de grondslagen voor balanswaardering van DAEB en niet-DAEB vastgoed in
exploitatie zoals opgenomen in de jaarrekening [op pagina Stichting WBO Wonen]. Hierin staat beschreven dat
Stichting WBO Wonen een deel van haar vastgoed in exploitatie op grond van artikel 35 lid 2 van de
Woningwet in overeenstemming met bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015
(verslagjaar 2018) in het huidige en het voorgaande boekjaar waardeert tegen actuele waarde onder
toepassing van de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. Ons oordeel is niet
aangepast als gevolg van deze aangelegenheid.

Benadrukking van de uitgangspunten van de beleidswaarde

Wij vestigen de aandacht op de toelichting op de beleidswaarde van activa in exploitatie zoals opgenomen in
de jaarrekening [op pagina Stichting WBO Wonen]. Hierin staan de voornaamste uitgangspunten van de
beleidswaarde beschreven alsmede dat de invulling van dit waardebegrip in de komende jaren nog nader wordt
uitgewerkt waardoor de beleidswaarde in de komende jaren zal kunnen afwijken ten opzichte van het
verslagjaar 2018. Ons oordeel is niet aangepast als gevolg van deze aangelegenheid.
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Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2018 hebben wij de anticumulatiebepaling, bedoeld in
artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub j Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit betekent dat wij niet
hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door een leidinggevende
topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij andere WNT-
plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en volledig is.

B. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere informatie, die bestaat
uit:

u bestuursverslag;

u volkshuisvestelijk verslag;

U overige gegevens;

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
u met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat;
u alle informatie bevat die op grond van artikel 35 en 36 van de Woningwet is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen vanuit
de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiéle afwijkingen bevat.

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten uit rubriek A van het accountantsprotocol zoals
opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse
Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze controlewerkzaamheden bij de
jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het bestuursverslag en
de overige gegevens in overeenstemming met artikel 35 en 36 van de Woningwet.

C. Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening

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

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in
overeenstemming met artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015, artikel 14 en 15 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting
2015, de bepalingen van en krachtens de WNT en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

In dit kader is het bestuur verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die het bestuur noodzakelijk
acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel belang als
gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of de toegelaten
instelling in staat is om haar werkzaamheden in continuiteit voort te zetten. Op grond van artikel 35 van de
Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de continuiteitsveronderstelling, tenzij het
bestuur het voornemen heeft om de toegelaten instelling te liquideren of de activiteiten te beéindigen of als
beéindiging het enige realistische alternatief is. Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor
gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar activiteiten in continuiteit kan voortzetten,
toelichten in de jaarrekening.

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

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

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

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan worden
verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de economische beslissingen die
gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beinvloedt de aard, timing en omvang van
onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende afwijkingen op ons oordeel.
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Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant professionele
oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse controlestandaarden, rubriek A van het
accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting
2015, ethische voorschriften en de onafhankelijkheidseisen. Onze controle bestond onder andere uit:

u

het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel belang bevat
als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren van
controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt is als basis
voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt wordt groter
dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het opzettelijk nalaten
transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het doorbreken van de interne
beheersing;

het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze werkzaamheden
hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de interne beheersing van de
toegelaten instelling;

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

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

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

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

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

Hengelo, 10 mei 2019

BDO Audit & Assurance B.V.
namens deze,

R.W. van Hecke RA
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