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1  Voorwoord  
 

De structuur van het jaarverslag 2013 was nieuw, gebaseerd op de destijds te 

verwachten visitatie. De reacties hierop waren positief, zodat ook het voorliggende 

verslag over 2014 deze structuur kent.  

Het beleid van Eemland Wonen was ook in 2014 gebaseerd op het ondernemingsplan 

2013 -2017, waarin de missie van de corporatie centraal staat:  

 

Eemland Wonen is een maatschappelijke onderneming op het gebied van het huisvesten 

van mensen in Baarn en omgeving. Binnen de doelgroep van oudsher ï mensen die niet 

op eigen kracht in hun huisvesting kunnen voorzien ï richt Eemland Wonen zich met 

name op (kwetsbare) jongeren. Zij ontwikkelt en beheert vastgoed op een financieel 

verantwoorde en duurzame wijze. Zij wil haar doelstellingen in overleg met haar 

stakeholders r ealiseren. Eemland Wonen is een efficiënte en klantgerichte organisatie.  

 

Het jaarverslag voldoet aan de voorgeschriften in het Reglement van de Jaarrekening 

(RJ645). Mede hierdoor is het vrij omvangrijk geworden. Hopelijk is de transparantie 

ervan desalni ettemin aanwezig.  

 

Dit verslag  verschijnt uitsluitend digitaal op www.eemlandwonen.nl . Alleen het Centraal 

Fonds Volkshuisvesting, het Waarborgfonds Sociale Woningbouw, de minister van Wonen 

en de  onafhankelijke  externe accountant  ontvangen een gedrukt exemplaar . 

 

Eventuele opmerkingen naar aanleiding van het verslag zie ik graag tegemoet.  

 

 

Baarn, 24 april 2015  

 

 
 

 

drs. H. van der Velden  

directeur  

Op de voorpagina van dit jaarverslag staat een foto van  de Griekse godin Pallas Athena, 

godin van de wijsheid. Eemland Wonen luistert voortdurend naar haar adviezen.  

 

 

http://www.eemlandwonen.nl/
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3  Algemene beschouwingen  
 

Het jaar 2014 kan beschouwd worden als een afrondend jaar voor wat betreft de 

maatschappelijke positionering van woningcorporaties. De parlementaire enquête bracht 

weinig nieuws; het bezegelde het negatieve beeld van corporaties, ontstaan in de 

afgelopen jaren . Politiek, bestuur en publieke opinie waren het roerend eens: de 

ordening van en rond de sector dient scherper en strakker te worden bepaald.  

 

De Herziening swet werd door de Tweede Kamer unaniem aanvaard. Corporaties dienen 

zich voortaan te beperken tot d uidelijk gedefinieerde kerntaken. Talrijke regels zijn 

opgesteld, zowel voor wat betreft verplicht overleg met besturen van gemeenten en 

huurdersverenigingen, als voor wat betreft rapportages. Aan het Waarborgfonds Sociale 

Woningbouw (WSW), de Inspectie Le efomgeving en Transport (opvolger van het Centraal 

Fonds Volkshuisvesting), het ministerie, de accountant, de visitatiecommissie et cetera 

dient gedetailleerd verantwoording afgelegd te worden.  

 

Hoewel sommige accenten anders worden aangebracht, reageert A edes instemmend op 

de nieuwe ordening. Kennelijk wordt deze etatistische koers van de brancheorganisatie 

door een belangrijk deel van de leden aanvaard. Meer in het algemeen kan 

geconstateerd worden dat de sector zich berustend neerlegt bij de gewijzigde 

kracht sverhoudingen.  

 

Eemland Wonen heeft in 2014 de turbulentie van 2013 geconsolideerd. Een enkel project 

werd afgerond en in het bezit van een positief oordeel van het CFV (na het B2 -oordeel) 

werden nieuwe projecten geëntameerd. Nieuw hierbij is het meer jarig project 

ñverduurzaming bestaand bezitò. De ambitie is geformuleerd om in zeven jaar een 

belangrijk deel van de huurwoningen te voorzien van energielabel B, op een financieel 

verantwoorde wijze en passend binnen het strategisch voorraadbeleid.  

 

Eemlan d Wonen is in 2014 gevisiteerd door stichting Raeflex. Dit is een verplichting 

voortvloeiend uit de Governancecode van Aedes. De corporatie is beoordeeld vanuit vier 

perspectieven:  

-  Presteren naar opgaven en ambities. Eemland Wonen scoort hierop ñruim 

voldoende tot goedò; het cijfer bedraagt 7,1. 

-  Presteren volgens belanghebbenden.  De score bedraagt ñvoldoende tot ruim 

voldoendeò (6,7). 

-  Presteren naar vermogen. De commissie waardeert dit perspectief met een 7, met 

de aantekening dat de financiële sturin g van Eemland Wonen goed is ontwikkeld.  

-  Governance. Dit perspectief krijgt het cijfer 6,4. De Plan -Do-Check -Act cyclus van 

de corporatie ñzit goed in elkaarò. Er worden een aantal aandachtspunten inzake 

het functioneren van de Raad van Commissarissen verme ld.  

 

Met het WSW is intensief overleg gevoerd over het vaststellen van een nieuwe 

uitgangssituatie, voor wat betreft het borgen van leningen. Het belang van een strakke 

administratie is wederom ervaren. Het fonds beoordeelt meer dan voorheen de mate 

waarin  de corporatie ñin controlò is. Daarnaast blijft sturen op kasstromen essentieel. 

 

Ook in 2014 zijn majeure schommelingen in het vermogen waarneembaar. Deze zijn toe 

te schrijven aan de complexe waarderingsgrondslagen. De uitgaven en inkomsten in 

2014 zijn  nagenoeg geheel in lijn met de begroting. De bedrijfslasten zijn gedaald.  

 

In Baarn trad in 2014 een nieuw college van burgemeester en wethouders aan, met een 

geheel nieuwe politieke kleur. Met de overige stakeholders is goed overleg gevoerd.  
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4  Kenget allen  
 

Vastgoed  2014  2013  2012  

Sociale huurwoningen  2.52 4 2.537  2.452  

Overige woongelegenheden  57  58  58  

Maatschappelijk vastgoed  7 3 3 

Totaal aantal DAEB eenheden  2.58 8 2.598  2.513  

    
Huurwoningen niet -DAEB 70 96  37  

Commercieel vastgoed (vheôs) 34  35  22  

Garages en carports  89  93  131  

Totaal aantal niet -DAEB eenheden  19 3 224  190  

    
Verkoop (onder voorwaarden)  

   
Aantal woningen  regulier  33  8 14  

Aantal woningen  onder voorwaarden  10  12  11  

Woningen  onder voorwaarden cumulatief  66  56  44  

    
Volkshuisvestelijke gegevens        

Mutatiegraad 1 7,49%  5,10%  6,50%  

Gemiddelde huurprijs per woning (DAEB)  490  468  423  

Huur in % van maximaal toegestane huur (DAEB)  63%  64%  60%  

Huurderving (in % van de huur)  2,56%  2,12%  1,60%  

Huurachterstand (in % van de huur)  0,70%  0,67%  0,70%  

    
Financiële gegevens        

Interest -dekkingsratio (ICR)  1,73  1,73  2,00  

Loan - to -value  61,33%  60,52%  53,58%  

Solvabiliteit  36,26%  37,67 %  45,62%  

Netto operationele kasstroom  2.971  2.399  1.434  

Netto kasstroom - / -  aflossingsfixtie  891  173  -342  

Rentabiliteit eigen vermogen  2,69%  4,54 %  23,63%  

Gemiddeld renteniveau leningen  3,82%  3,86%  3,99%  

Gemiddelde netto bedrijfslasten per woning 2 1.432  1. 300  1.566  

    
Waarde vastgoed, vermogen en leningen        

Bedrijfswaarde per woning  57.149  60.407  57.866  

WOZ-waarde per huurwoning  173.167  175.854  206.762  

Eigen vermogen per woning  24.899  27. 457  33.536  

Nominale waarde langlopende leningen per woning  35.991  37.975  30.329  

    
Personeelsbezetting        

Aantal  medewerkers  25  27  27  

Aantal fte's  21,7  24,1  24,4  

Ziekteverzuim  7,59  4,1  4,8  

  

                                           
1
 Mutatie van bestaande woningen, dus zonder nieuwbouw . 

2 Netto bedrijfslasten conform definitie CFV  en zonder verhuurdersheffing en saneringssteun . 
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5  Presteren naar opgaven en ambities  
 

5 .1  Landelijke opgaven  en lokale opgaven  
 

Hoewel de minister niet in rechtstreekse lijnen de corporatiesector of individuele 

corporaties  aanstuurt ï behoudens in het geval van bestuurlijke en/of financiële chaos ï, 

worden verwachtingen inzake de bouwproductie, het beheerskostenniveau, de 

verkoopaantallen en de huurverhogingen, nadrukkelijk geventileerd. De ambities van de 

sector zijn daare ntegen ook in 2014 naar beneden bijgesteld, niet in de laatste plaats 

door heffingen en aangescherpte normering van het CFV, het WSW, het ministerie, Aedes 

en de onafhankelijke accountants. Ook werd het dalend productiekostenniveau van de 

bouwnijverheid, t en gevolge van de economische stagnatie, niet of nauwelijks uitgebuit.  

 

Minister Blok is duidelijk. Verwijzend naar het aantal sociale huurwoningen dat de sector 

beheert (2.400.000) en het aantal huishoudens dat zijns inziens in aanmerking komen 

om in deze  woningen te wonen (1.800.000, want minder verdienend dan circa  

ú 35.000, - ), trekt hij maar één conclusie: de sector moet kleiner, en de commerciële 

vastgoedmarkt moet zijn werk doen. De vrijkomende gelden bij verkoop van sociale 

woningen moet onder meer g ebruikt worden om de verhuurdersheffing te voldoen.  

 

In Baarn zijn grootschalige projecten niet (meer) aan de orde. Bouwen in Eemdal VI, in 

de Noordschil, in het Baarnse bos en op het Laanplein, zijn door alle partijen taboe 

verklaard. Derhalve is een zoek tocht nodig naar inbreidingslocaties. Het bestuur van de 

gemeente en Eemland Wonen ervaren in dit verband gemeenschappelijke ambities. In de 

woonvisie van de gemeente en in het ondernemingsplan van Eemland Wonen lopen deze 

ambities vrijwel parallel.  

 

5 .2  Huisvesting van primaire doelgroep  
 

Huurprijzen  

 

Per 31 december 2014 was de woningvoorraad van Eemland Wonen naar huurprijsklasse 

als volgt opgebouwd.  

 

Categorie  

Actuele 

huurprijs  

Streefhuur na 

mutatie 3 

aantal  %  aantal  %  

Goedkoop  488  19%  70  3%  

Betaalbaar 

totaal  
1624  62%  1544  67%  

Duur  43 8 16%  577  25%  

Totaal 

DAEB 
25 50  97%  2191  95%  

Niet -DAEB 70 3%  108  5%  

Totaal  2620  100%  2299  100%  

 

Toelichting:  

Eemland Wonen had op 31 december 2620 verhuureenheden die als woongelegenheid 

konden worden verhuurd 4. Daarvan had 97% een huurprijs lager dan de 

liberalisatiegrens (ú 699,48), 19% behoorde tot de categorie ógoedkoopô, 62% tot de 

categorie óbetaalbaarô en 16% tot de categorie óduurô.  

                                           
3 Zonder  aantallen verkoopcontingent  
4 Het complex aan de Jan Steenlaan in Baarn, 20 woningen, is niet opgenomen in de tabel. De sloopdatum van 

deze woningen ligt direct na 1 januari 2018 of zoveel eerder als mogelijk. De panden Gerrit van de Veenlaan 12 
en 14 en de Soesterw eg 92 zijn ook niet opgenomen in het totaal. Deze panden worden in zijn geheel als 
commercieel vastgoed verhuurd. Verder zijn de woningen die ultimo 2014 te koop stonden buiten de tabel 
gehouden.  
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Het huurbeleid per 1 januari 2015 resulteert erin dat 95% van de woni ngen die bij 

mutatie vrijkomen voor verhuur, binnen de sociale huursector blijft (kolom óstreefhuur na 

mutatieô) 5. Het aantal ógoedkopeô woningen daalt en het aantal ódureô woningen neemt 

toe. OP 31 december hadden 24 woningen geen huur.  

 

Jaarlijkse huurve rhoging  

Evenals in 2013 werd corporaties de mogelijkheid geboden om in 2014 het instrument 

van de inkomensafhankelijk e huurverhoging toe te passen. Eemland Wonen heeft 

hiervan afgezien. Het zogenaamde maximale basisverhuurverhogingspercentage voor 

alle woo nruimten was 4 (inflatie + 1,5%). Eemland Wonen heeft op vier uitzonderingen 

na aan alle huurders een huurverhoging van 4% voorgesteld:  

1.  De huurders van een complex waarvan een aantal ja ren  geleden is besloten dat het 

gesloopt zal worden, kregen geen huurverhoging aangezegd.  

2.  De woonruimten waarvan de maximale huur als gevolg van een lagere WOZ -

waarde lager is geworden en waarbij een huurverhoging van 4% zou leiden tot een 

hogere huur dan ma ximaal is toegestaan . 

3.  Sociale huurwoningen, waarvan de huur hoger was dan de liberalisatiegrens of 

waarvan de huurprijs door de verhoging van 4% boven deze grens zou komen te 

liggen kregen 2,5% huurverhoging.  

4.  Daarnaast konden huurders van een sociale huur woning met een huurprijs boven 

de liberalisatiegrens en die op 1 januari 2014 huurtoeslag ontvingen om 

huurverlaging vragen. De huurprijs werd voor die categorie huurders net onder de 

liberalisatiegrens vastgesteld.  

 

Deze vier maatregelen werden genomen me de om redenen van de betaalbaarheid en in 

het perspectief van de in het regeerakkoord vastgelegde horizonbepaling ten aanzien van 

de inkomensafhankelijke huurverhoging (2013, 2014) in combinatie met de 

aangekondigde huursombenadering in 2015. De bewindsper soon liet in oktober echter 

aan de Tweede Kamer weten dat ñ(...) voor het huurjaar 2015/2016 de huidige 

inkomensafhankelijke huurverhoging gehandhaafd blijft. Het kabinet zal in het voorjaar 

van 2015 een voorstel tot invoering van de huursombenadering aan uw Kamer doen 

toekomen.ò6 

 

Huurinkomsten  

Begroot was ú 17.037.000,-  aan huurinkomsten (exclusief leegstand). Dit betrof zowel 

de huurinkomsten van het DAEB onroerend goed als van het niet -DAEB onroerend goed. 

Gerealiseerd is een fractie meer, namelijk ú 17.160.000 ,-  (exclusief leegstand).  

 

Huurovereenkomsten  

In 201 4 werden 198  huur overeenkomsten opgezegd. Er zijn 248  overeenkomsten voor 

de huur van woningen gesloten. Dit voor Eemland Wonen hoge aantal wordt verklaard 

door het na - ijl effect van de opleveringen van ruim 200 (ver)nieuw(d)e woningen in 2013 

en de doorstroomeffecten daarvan. Volgens de normering van het m inisterie van 

Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK) hebben de huurovereenkomsten 

betrekking op woningen in de volgende huurp rijsklassen:  

  

                                           
5 

321  op de verkooplijst staande huurwoningen zijn niet mee genomen. Voor deze woningen is geen streefhuur 

vastgesteld.  
6 Brief aan Tweede Kamer, 28 oktober 2014 (0000573607) . 
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Huurprijsklassen  

 

Aantal  

huurovereenkomsten  

Goedkoop  15  

Betaalbaar  73  

Duur  178  

Vrije s ector  43  

Totaal  248  

 

In 201 4 werd 69 % van de huurovereenkomsten gesloten met huishoudens die behoren 

tot de primaire doelgroep van toegelaten instellingen. Volgens de definitie van de 

overheid bestaat de primaire doelgroep uit 7:  

 

Type huishouden s Maximum  

inkomensgrens  

Eenpersoons huis houden  

Meerpersoonshuishouden  

Eenpersoonsouderenhuishouden  

Meerpersoonsouderenhuishouden  
 

ú 21.600 

ú 29.325 

ú 21.600  

ú 29.400 

 

Toetsingsinkomen kandidaat huurders  

Indien kandidaat huurders in 2014 een inkomen lager dan ú 34.678,-  hadden (het  

ótoetsingsinkomenô),werd het door de rijksoverheid passend geacht dat deze huurders 

een woning huurden in de sociale huursector. Alle kandidaat huurders die een woning 

van een toegelaten instelling wilden huren met een huurprijs lager dan ú 699,48 waren 

daarom gehouden een inkomensverklaring te overleggen.  

De toegelaten instellingen hebben in enig jaar straffeloos de rui mte om maximaal 10% 

van het aantal afgesloten huurovereenkomsten voor woningen in de sociale huursector af 

te sluiten met huurders die een inkomen hebben dat boven het toetsingsinkomen ligt. 

Eemland Wonen heeft bewust gebruik gemaakt van de ó10%-ruimteô omdat zij van 

oordeel is dat ook huishoudens die een enigszins hoger inkomen hebben dan ú 34.678,-  

in de gelegenheid gesteld moeten worden om een sociale huurwoning te betrekken, 

zeker gelet op de schaarste van betaalbare woningen en de grote moeite die 

woningzoekende huishoudens met een inkomen tot circa ú 43.000,-  hebben om (andere) 

huisvesting te vinden.  

 

Voor Eemland Wonen werkte deze regeling als volgt uit:  

 

Aantal inkomens < 34.678, -  225  96%  

Aantal inkomens > 34.678, -  10  4%  

Aantal verhuurde woningen in 

de sociale huursector  
235  100%  

 

Betalingsachterstanden  

De betalingsachterstand van de zittende huurders Eemland Wonen bedroeg op 31 

december 201 4 ú 78.480, - . De vordering op vertrokken  huurders bedroeg op deze datum  

ú 48.779, - . De totale betalingsachterstand bedroeg op 31 december 201 4 dus ú 126.936 ,-   

 

 

                                           
7 MG 201 3-03, 19  november 201 3.  
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Ultimo 2014 is de huurachterstand 0,70% van de jaarhuur. Dat is gelijk aan  het 

streefpercentage van 0,70%. De achterstand (in percentages van de jaarhuren) vertoont 

sinds 2010 een stijgende lijn.  

 

Per 31 december 2014 waren voor wat betreft huurstanden in het geval van 

woonruimten drie zaken in behandeling bij een incassobureau en 60 zaken bij de 

deurwaarder. Het ging hierbij om een totale vordering van ú 82.388,- . M et 74 huurders 

liepen betaalafspraken tot een totaalbedrag van ú 45.389,- .  

 

In 2014 vond h et ultimum  remedium bij huurachterstand ïwoningontruiming ï één keer 

plaats, terwijl er in acht gevallen van huurachterstand vonnis tot ontruiming werd 

gewezen door de rechter. In zeven gevallen werd een betaalvonnis uitgesproken door de 

rechter.  

 

Voorziening dubieuze huurdebiteuren en afboekingen  

In 2014 is in t otaal een bedrag van ú 31.625,89 afgeboekt. Het betreft schulden van 

dertien (voormalige) huurders. Er zijn verschillende redenen om tot afboeking te 

besluiten:  

-  Er kan geen nieuw adres ge vonden worden  van huurders die onverwachts 

vertrokken zijn (noorderzon).  

-  Huurders treffen een integrale schuldenregeling via de Kredietbank, waarna de 

restantschuld wordt kwijtgescholden .  

-  Gerechtelijk vonnis sen  op basis van de Wet schu ldsanering natuurlijke personen.  

De afboekingen in 2014 zijn onder te verdelen in huur (44%), mutatiekosten (35%) en 

deurwaarderskosten (21%).  

 

De voorziening dubieuze huur debiteuren werd op hetzelfde niveau gehandhaafd als in 

201 3: ú 33.000,- .  

 

Leegstand  

In 2014 werd evenals in 2013 de leegstand in belangrijke mate veroorzaakt door de 

opleveringen van de ruim 200 (ver)nieuw(d)e woningen in 2013. Er ontstonden 

verstoppingen in de pijplijnen van de gemeentelijke toewijzingssystematiek en in die van 

de verhuur door E emland Wonen. Ligt het gemiddeld aantal verhuringen omstreeks 180 

per jaar, in 2014 waren dat er 248 (2013: 311). Onafhankelijk van het hogere aantal 

huurovereenkomsten die gesloten werden, is in 2014 het proces van een mutatie van 

een woning (startend met  de opzegging van een huurovereenkomst door een huurder tot 

en met tekening van een huurovereenkomst door een nieuwe huurder) versneld binnen 

de organisatie. Ook zijn in de tweede helft van 2014 nieuwe afspraken gemaakt met de 

bedrijven die het onderhoud a an de mutatiewoningen uitvoeren.  
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De schakel óde gemeentelijke toewijzing van woningen aan woningzoekendenô is in 2014 

nog niet versneld. Met inachtneming van de na - ijleffecten van de hausse aan 

opleveringen 2013 en de in  gang gezette versnelling van het  (interne) mutatieproces is 

de gemiddeld leegstand van 80 dagen in het eerste kwartaal 2014 gedaald naar 50 

dagen in het vierde kwartaal 2014. Het streven is om de gemiddelde mutatieleegstand 

terug te dringen naar 30 dagen.  

 

 2011  2012  2013  2014  

Aantal dagen  31.518  31.737  33.661  27.278  

Bedrag in ú 319.558  214.665  316.351  355.938  

 

 
 

Onderzoek naar doorstroming  

Eemland Wonen en de gemeente Baarn hebben in 2013 een gezamenlijke opdracht 

gegeven voor een onderzoek naar aanleiding van de oplevering van de ruim 200 

(ver)nieuw(d)e woningen. Onder andere is onderzocht wat de effecten waren voor 

doorstroming op de lokale woningmarkt. Eind 2014 was het rapport in concept gereed. 

De belangrijkste conclusies van de doorstroomeffecten zijn:  

-  40% van de nieuwbouw hee ft geleid tot het vrijkomen van woningen in de 

bestaande voorraad. Van het totaal aantal vrijkomende woningen was 68% een 

huurwoning.  

-  Starters waren sterker geori±nteerd op de nieuwbouw, dan ódoorstromersô en 

óvestigersô8. Doorstromers nemen het grootste deel van de vrijgekomen woningen 

in de bestaande voorraad in , gevolgd door óvestigersô. 

-  De bouw van seniorenappartementen heeft gemiddeld de meeste woningen in de 

bestaande voorraad vrijgemaakt (gemiddeld 1,85 woningen), gevolgd door de 

nieuwbouw van eenge zinswoningen (gemiddeld 1,78 woningen). De realisatie van 

de appartementen bracht de minste doorstroming op gang (1,19 woningen). 

Hetgeen verklaarbaar is doordat met name starters de kleine (ver)nieuw(d)e 

appartementen betrokken.  

 

Servicekosten  

Eemland Won en voert het beleid dat de levering van goederen en diensten ï in jargon: 

servicekosten ï kostenneutraal wordt uitgevoerd. Dat wil zeggen dat de kosten volledig 

aan de huurders worden doorberekend. In 2014 was het bedrag gemoeid met 

servicekosten ú 625.000 ,-  (uitgaven = inkomsten).  

  

                                           
8 Vestiger: een huishouden dat uit een andere gemeente dan Baarn afkomstig is.  
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Op dit beleid gelden enkele uitzonderingen:  

-  de kosten van de huismeesters worden voor de helft doorberekend aan de 

huurders;  

-  in enkele complexen wordt het tuinonderhoud voor een klein deel niet 

doorberekend;  

-  in enkele kleine co mplexen wordt schoongemaakt; alleen aan nieuwe huurders 

worden de kosten per woning doorberekend.  

De met deze uitzonderingen gemoeide kosten worden ten laste van het budget 

leefbaarheid gebracht.  

   

5 .3  Kwaliteit woningen en woningbeheer  
 

Algemeen  

De verdeling van de verhuureenheden in woningtypologie was per 31 december 2014 de 

volgende:  

 

 31 december 2013  31 december 201 4  

Eengezinswoningen  1441  142 3 

Etagewoning begane grond  371  369  

Etagewoning zonder lift  401  400  

Etagewoning met lift  440  421  

Duplexwoning  14  14  

Onzelfstandige woonruimte  17  17  

Totaal  2684  264 4  

 

Het aantal etagewoningen met lift is door de verkoop van de Schaepmanveste in 2014 

ten opzichte van 2013 met 4% afgenomen . Het aantal eengezinswoningen is in absolute 

zin een fractie afgenomen door verkoop (19 woningen, 1%). De overige categorieën zijn 

nagenoeg in aantal gelijk gebleven. Het totale woningbezit is ten opzichte van 2013 met 

2% afgenomen.  

  

Een tweede indicator om de kwaliteit van het woningbezit te duiden is de mate van 

energiezuinigheid, uitgedrukt in het EPA - label. De vergelijking tussen eind 2013 en eind 

2014 is hieronder weergegeven.  

Figuur 1 vergelijk energielabel 31 -12 -2013 versus 31 -12 -2014  
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Realisatie van de onderhoudsbegroting 2014  

De realisatie van een jaarbegroting van het onderhoud aan het onroerend goed is deels 

in hoge mate voorspelbaar. Dit geldt voor het planmatig onderhoud. Dat geldt in veel 

mindere mate voor het dagelijks onderhoud, dat wordt uitgevoerd naar aanleiding van 

onderhoudsmeldingen door huurders. Ook de uitgaven van het zogenaamde 

mutatieonderhoud, dat wil zeggen het onderhoud dat aan een woning wordt uitgevoerd 

voordat een nieuwe huurder intrek neemt in de woning, is minder goed voorspelbaar. Bij 

het opstellen van  een jaarbegroting voor de onderdelen dagelijks onderhoud en 

mutatieonderhoud zijn historische gegevens daarom van belang.  

Voor 2014 zijn in het kader van het mutatieonderhoud niet alleen de achterliggende 

jaren in ogenschouw genomen. Ook is een voorspell ing gedaan over de mate waarin 

huurders zouden verhuizen naar een (ver)nieuw(d)e woning , omdat er in 2014 een na -

ijleffect zou kunnen optreden in het aantal mutaties vanwege de oplevering van de vele 

(ver)nieuw(d)e woningen in 2013. Er is extra budget gevo teerd.  

 

Dagelijks onderhoud  

 

 2010  2011  2012  2013  2014  

(begr.)  

2014  

(real.)  

Aantal meldingen  2.590  2.963  3.045  2.829  2.884  3.047  

Kosten ú 629.208  882.760  770.253  577.685  672.215  660.297  

Kosten per melding ú 243  298  253  204  233  217  

 

Het aantal meldingen in 2014 ligt 5,5% hoger dan de prognose. De kosten per melding 

zijn ú 16,-  lager in vergelijking met het begrote bedrag. De kosten dagelijks onderhoud 

2014 zijn daardoor binnen de begroting gebleven.  

 

Klein mutatieonderhoud  < ú 9.000,-  

 

 2010  2011  2012  2013  2014  

(begr.)  

2014  

(real.)  

Aantal*  114  143  95  134  152  168  

Kosten ú 277.693  352.582  286.452  222.134     387.400    261.197  

Kosten per melding ú 2.436  2.466  3.015  1.658  2.550       1.555  

* Aantal is het aantal woningen.  

 

Het aantal ókleine mutatiesô, mutaties waarvan de kosten lager dan ú 9.000 zijn, is hoger 

dan de verwachting voor 2014 (zestien mutaties). Echter de gemiddelde kosten per 

mutatie zijn aanzienlijk lager (ú 995,- ) dan begroot. De kosten van 128 mutaties liggen 

onder het gemid deld begrote bedrag van ú 2.550,- . Door de lagere gemiddelde kosten 

per mutatie zijn uitgaven ókleine mutatiesô ruim binnen de begroting 2014 gebleven. De 

kosten klein mutatieonderhoud is inclusief de kosten van te verkopen woningen ter 

grootte van ú 16.873, - .  

 

Bedrag  Aantal mutaties  

ú 0,-  t/m ú 499,-  89  

ú 500,-  t/m ú 1.499,-  19  

ú 1.500,-  t/m ú 2.999,-  30  

ú 3.000,-  t/m ú 5.999,-  15  

> ú 6.000,-  15  

Totaal  168  
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Extra mutaties  

In de begroting 2014 is rekening gehouden met extra mutaties als gevolg van de 

opleveringen (ver)nieuwbouw. Voor klein mutatieonderhoud is hiervoor in de begroting 

2014 een bedrag gereserveerd van ú 96.900, - . Dit bedrag is opgenomen in bovenstaand 

overzicht. In 2014 is slechts ú 10.200,-  uitgegeven aan bovengenoemde extra mutaties . 

Het betreft 4 woningen.  

 

Groot mutatieonderhoud (> ú 9.000,- )   

 

 2010  2011  2012  2013  2014  

(begr.)  

2014  

(real.)  

Aantal*   58   42   24  31  46   58  

Kosten ú 1.369.355  976.703  663.425  654.765  1.111.802  976.796  

Kosten per woning  ú 23.610  23.255  27.643  21.121  24.405  16.841  

* Aantal is het aantal woningen.   
 

Het aantal ógroteô mutaties , (kosten hoger dan ú 9.000) in 2014 is 1 2 hoger dan de 

verwachting. De gemiddelde geboekte kosten per mutatie van ú 16.841,-  zijn lager dan 

begroot . De uitgaven  in 2014 (ú 977.000) zijn binnen de begroting gebleven. De kosten 

groot mutatieonderhoud zijn inclusief de kosten te verkopen won ingen ter grootte van  

ú 5.825,- .  

 

Bedrag  Aantal mutaties  

 

Gemiddelde  

woonduur  

< ú 24.999,-   45   17 jaar  

> ú 25.000,-  t/m ú 29.999,-   5 13 jaar  

> ú 30.000,-  7  28 jaar  

 

Extra mutaties  

In de begroting van 2014 is rekening gehouden met extra mutaties als gevolg van de 

opleveringen (ver)nieuwbouw. Voor groot mutatieonderhoud is hiervoor in de begroting 

2014 een bedrag gereserveerd van ú 456.000, - . Dit bedrag is meegenomen in 

bovenstaand overzicht. In 201 4 is ú 135.029,-  uitgegeven aan bovengenoemde extra 

mutaties. Het betreft zeven  woningen.  

 

Planmatig onderhoud (inclusief contractonderhoud)  

 

 2010  2011  2012  2013  2014  

(begr.)  

2014  

(real.)  

Kosten ú 2.402.712  1.525.740  1.460.970  1.767.523  1.643.383  1.70 4.205  

 

In het begrotingsjaar 2014 zijn alle geplande werkzaamheden planmatig onderhoud, 

contractonderhoud en woontechnisch onderhoud gerealiseerd 9. De overschrijding op de 

onderhoudsbegroting planmatig onderhoud is 3%. Dit komt neer op een bedrag van  

ú 52.887,- . De verklaring hiervoor is dat het woontechnisch onderhoud, waaronder 

bijvoorbeeld niet geplande badkamerrenovaties meer kosten met zich mee  brachten dan 

begroot.  

 

  

                                           
9 Woontechnisch onderhoud is onderhoud dat veelal het interieur van woningen betreft en dat niet planmatig 
wordt uitgevoerd (bijvoorbeeld sanitaire ruimten en asbestsanering) . 
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5 .4  Huisvesting doelgroep met specifiek e 
 huisvestingsbehoeften  
 

Van toegelaten instellingen wordt verwacht dat zij een accent leggen op de huisvesting 

van mensen, die behalve een lager inkomen hebben, ook anderszins beperkingen 

hebben, waardoor zij moeilijker hun  passende huisvesting kunnen vinden. Eemland 

Wonen rekent hi ertoe onder andere ouderen ïal of niet d ementerend ï, mensen  met een 

verstandelijke beperking, mensen met een psychiatrische achtergrond en jongeren die 

enige hulp en ondersteuning van professionals nodig hebben om te leren een zelfstandig 

bestaan op te bouwen.  

 

Min of meer deze accenten volgend is in de woningvoor raad een aantal 

woongelegenheden specifiek gelabeld per 31 december 201 4:  

 

Aantal gelabelde woongelegenheden voor  201 4  

Ouderen (al dan niet met zorgindicatie)  

Dementerende ouderen (intramuraal)  

Mensen met een verstandelijke beperking (intramuraal)  

Mensen met psychiatrische achtergrond  

Totaal  

315  

78  

52  

10  

455  

 

5 .5  (Des - )investeren in vastgoed  
 

5 .5 .1  Investeringen  

In de verslagperiode is De Oude Pastorie opgeleverd, waren er een aantal projecten in 

voorbereiding en zijn uitstaande opleverpunten van de productie in 201 3 afgewerkt en 

zijn  opgeleverde projecten afgewikkeld.  

 

Overzicht van de in 2014  opgeleverde en nog in uitvoering zijnde projecten:  

 

De Oude Pastorie (Huizen) ; intramurale huisvesting voor dementerenden  

Oorspronkelijk was voor het project een budget van ú 4.305.000,-  gealloceerd , met een 

IRR van 3,4% en ú 1.555.000,-  onrendabel. Het uitvoeringsbudget was be paald op  

ú 4.158.000,- . Uiteindelijke zijn de kosten circa  ú 100.000 lager uit gevallen  op  

ú 4.050.000,- .  

 

Goeman Borgesiuslaan (Baarn)  

Voor de locatie is, in samenhang met de te ontwikkelen naastgelegen gemeentewerf, een 

stedenbouwkundig plan uitgewerkt voor de bouw van 33 jongerenappartementen en 

noodzakelijke ontsluiting .  

De procedure voor planuitwerking is eind 2014 gestart en staat op  de rol voor definitieve 

besluitvorming door de gemeente Baarn in februari 2015.  Tevens is  een anterieure 

overeenkomst met de gemeente opgesteld  en op hoofdlijnen goedgekeurd . Het ontwerp 

wordt in bouwteamverband verder uitgewerkt. In februari 2015 zal  de bouwaanvraag 

worden  inge dien d. Medio 2015 zou , bij een vlot doorlopen van de procedures , met de 

bouw gestart kunnen worden.  

 

Jan Steenlaan (Baarn)  

Het plan was om op deze locatie seniorenwoningen te bouwen. Naar aanleiding van de 

ervaringen met de verhuur  van in 2013  opgeleverde projecten , is  voor met name deze 

locatie de behoefte aan seniorenwoningen onderzocht.  

Op grond daarvan en in het licht van het verleggen door Eemland Wonen van de focus 

van ouderenwoningen naar jongeren woningen, is besloten een pl an uit te werken voor de 

bouw van  circa zeventien eengezinswoningen en op  het noordelijke deel een 

appartementenblokje. Met de gemeente wordt overlegd over de procedure voor 

aanpassing van het bestemmingsplan.  
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Troelstraatjes en Kemphaantjes (Baarn)  

De bestaande woningen tussen de Troelstralaan en Nolenslaan en aan de zuidzijde van 

de Kemphaanstraat  zijn niet toekomstbestendig . Op termijn zullen die gesloopt moeten 

worden. Vooruitlopend daarop wordt onderzoek gedaan naar passende vervangende 

nieuwbouw . 

 

Af te stoten projecten  
 

Nieuw Baarnstraat  (Baarn)  

Met projectontwikkelaar De Bunte is in 2013 overeenstemming bereikt over verkoop van 

de positie aan de N ieuw  Baarnstraat. De panden zijn asbestvrij gemaakt en begin 2014 

gesloopt.  

Overdracht van de grond  is gekoppeld aan de afgifte van een bouwvergunning.  

 

Ferdinand Huycklaan  ( Soest )  

De afspraak was dat VDW -projecten op deze locatie voor Eemland Wonen op basis van 

turnkey -afspraken nieuwbouw zou realiseren. Vanwege het uitblijven van concrete 

resultaten wordt dit project beëindigd.  En is inmiddels een gerechtelijke procedure 

gestart tot ontbinding van de koop - /aanneemovereenkomsten met de vorige eigenaar.  

 

Eemnes Zuid  ( Eemnes )  

Met VDW -projecten zijn in 2014 stappen gezet die moeten leiden tot het afstoten  van dit 

project.  

 

5 .5 .2  Desinvesteringen  
 

De kasstromen in verband met verkopen in 201 4 ( ten opzichte van begroot 2014 en 

realisatie in 201 3)  worden in onderstaande tabel weergege ven:  

 

Verkopen (x ú 1.000) Realisatie  

2014  

Begroot  

2014  

Realisatie  

2013  

Totaal inkomende kasstromen verkopen  6.677  4.245  3.575  

Af: kosten verkoop  -153  0 -141  

Totaal kasstromen verkopen  6.524  4.245  3.434  

Aantal verkochte woningen  48  25  20  

 

De in deze tabel gepresenteerde cijfers wijken af van het netto verkoopresultaat in de 

jaarrekening. In de jaarrekening is onderstaande tabel opgenomen:  

 

Netto verkoopresultaat (x ú 1.000) Realisatie  

2014  

Begroot  

2014  

Realisatie  

2013  

Opbrengst verkopen bestaande bezit  4.982  3.684  1.875  

Af: kosten verkoop  -153  0 -141  

Af: boekwaarde woningen  -3.828  0 -1.165  

Verkoopresultaat bestaand bezit  1.001  3.684  569  

 

Deze afwijkingen hebben verschillende oorzaken:  

-  In het kasstroomoverzicht zijn onder realisatie alle verkopen meegenomen, terwijl 

in het netto verkoopresultaat in de jaarrekening bij realisatie de verkopen onder 

KoopGarant niet als verkoopopbrengsten maar in de waardeverandering worden 

meegenomen.  

-  In het kasstroomoverzicht begroot 2014 staan vijf appartementen van de 

Schaepmanveste (ú 611.000,- ). In het netto  verkoopresultaat begro ot 2014 staa t  

alleen het verkoopresultaat (ú 50.000,- ) van de Schaepmanveste.  
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De verkopen 2014 zijn als volgt onder te verdelen:  

 

Soort verkoop  Verkoopprijs (ú) Aantal  

DAEB KoopGarant        1.695.375  12  

 Vrije verkoop        1.781.347  8 

Niet -DAEB Schaepmanveste  2.625.652  22  

 Overige niet -DAEB woningen  489.000  3 

 Garages  85.500  4 

    

Totaal verkopen     6.676.875  49 

 

Ten opzichte van de begroting  2014 is de verkoopdoelstelling in 2014 gehaal d, ook 

zonder de Schaepmanveste . Zestig procent van de DAEB verkopen zijn gerealiseerd met 

behulp van KoopGarant. Hierbij koopt de koper de woning met korting en is vastgelegd 

dat indien de koper zijn woning weer wil verkopen, deze door Eemland Wonen binnen 

drie maanden wordt teruggekoc ht. Hierbij wordt de winst of het verlies volgens een van 

tevoren overeengekomen ratio verdeeld. 2014 is het laatste jaar dat Eemland Wonen 

gebruik heeft gemaakt van de KoopGarantconstructie. Vanaf 2015 verkoopt Eemland 

Wonen een deel van haar woningen ond er Koopstart. Ook onder Koopstart krijgen kopers 

(met een beperkt inkomen) een korting en wordt de waardeverandering bij doorverkoop 

met Eemland Wonen gedeeld, maar heeft Eemland Wonen geen terugkoopplicht. 

Hierdoor verminderen de terugkooprisicoôs voor Eemland Wonen.  

 

5 .6  Kwaliteit wijken en buurten  
 

Veruit de meeste woongelegenheden zijn gesitueerd in de gemeente Baarn. Deze wordt 

gekenmerkt met een dorps karakter. Eemland Wonen heeft daarom niet een specifiek 

wijk -  of buurtbeleid ontwikkeld voor delen van  de gemeente Baarn, waarin het onroerend 

goed is gelegen. Wel is er sprake van functioneel beleid dat bijdraagt aan leefbaarheid 

van een buurt of een wooncomplex. Er worden fysieke maatregelen getroffen 

bijvoorbeeld het op verzoek van een buurt aanleggen  van achterpadverlichting . Maar ook 

de financiering van  huismeester s in een aantal complexen. In het algemeen geldt dat de 

huurders van de desbetreffende complexen via de servicekosten de helft van de kosten 

van de inzet van huismeesters betalen. De andere helft gaat ten laste van het budget 

leefbaarheid.  

 

Om het leefklimaat in de buurten  op peil te houden of te brengen werken de gemeente 

Baarn en Eemland Wonen al langere tijd samen. Dat gebeurt door middel van de 

structurele co financiering van twee projecten:  

-  In de gemeente Baarn functioneert een project buurtbemiddeling, welk wordt  

uitgevoerd door de lokale welzijnsorganisatie. De financiering van het project wordt 

gedragen door de gemeente en door Eemland Wonen. Eemland Wonen financiert de 

buurtbe middeling naar rato van het aantal woningen dat zij in eigendom heeft ten 

opzichte van het totaal aantal woningen in de gemeente.  

-  Eemland Wonen en de gemeente Baarn bekostigen ieder de helft van de inzet van 

de GGD in het project ñbestrijding van extreme overlastò. In dit project participeren 

verschillende organisaties op het terrein van bijvoorbeeld de geestelijke 

gezondheidszorg, verslavingszorg en de politie.  

 

Bovenstaande activiteiten en projecten worden bekostigd uit het budget leefbaarheid  

(ú 102.000, - ). De uitputting was (afgerond) ú 94.500,- .  
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Uitgaven leefbaarheid in procenten   

Achterpadverlichting  

Salaris huismeester  

Tuinrenovaties  

Tuinonderhoud  

Schoonmaken  

Woonzorgoverleg /buurtbemiddeling  

Diversen  

14 %  

37%  

15%  

8%  

12 %  

13 %  

1%  
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6  Presteren naar belanghebbenden  
 

Vanzelfsprekend is het bestuur van de gemeente Baarn een vooraanstaande 

belanghebbende voor Eemland Wonen. Onderscheid kan gemaakt worden tussen het 

college  van burgemeester en wethouders en de politiek; in beginsel is h et a mbtelijk 

apparaat neutraal . Minstens zo belangrijk is het bestuur van Huurdersraad Eemland.  

 

6 .1  Gemeente Baarn  
 

Ter vervanging van de Prestatieafspraken 2010 ï 2012 is in 2013 het document 

Gezamenlijke Toekomstagenda 2013 ï 2018 door beide partijen ondert ekend. Hierin zijn 

inzake het kernthema ñKwaliteit wonen en woonomgevingò afspraken gemaakt op 

beleidsmatig niveau en op operationeel niveau, waaronder inzake leefbaarheid met de 

gemeente Baarn. Voor wat betreft het kernthema ñInzet jongeren, jonge gezinnen en 

middeninkomensò zijn afspraken gemaakt inzake verkoop en nieuwbouw. Afspraken 

inzake het desbetreffende verhuurbeleid zijn naar de toekomst geschoven. Ondanks het 

feit dat ñseniorenhuisvestingò geen speerpunt meer is in het beleid van Eemland Wonen, 

hebben partijen ñseniorenò toch als derde kernthema benoemd. Zowel met betrekking tot 

de nieuwbouw als het onderhoudsbeleid (vergroten van de toegankelijkheid) zijn 

ambities voor de planperiode opgesteld. ñWonen en zorgò, het vierde kernthema van de 

gemeens chappelijke agenda blijft  voor beide partijen een kernthema dat aandacht en 

inzet behoeft. Het definitief scheiden van wonen en zorg, de decentralisatie van de AWBZ 

naar gemeenten en de dubbele vergrijzing in Baarn, zijn hierbij de onderwerpen. Last but 

not least zijn afspraken gemaakt inzake het vijfde kernthema ñDuurzaamheidò. De 

gemeente Baarn wil in 2030 klimaatneutraal zijn. Daarom stimuleert de gemeente 

duurzaam bouwen. Eemland Wonen heeft diverse energetische ambities opgesteld voor 

de onderhavige pl anperiode.  

Zoals gebruikelijk vond een aantal keer  bestuurlijk overleg plaats, met de wethouders . 

Naast de voortgang van de Gezamenlijke Toekomstagenda werden diverse andere 

onderwerpen besproken, zoals  nieuwbouw aan de Goeman Borgesiuslaan, de WOZ-

aanslagen, het gezamenlijk doorstroomonderzoek, huisvesting Stichting We lzijn Baarn, 

toekomst niet -DAEB bezit, u itbreiding complexen met huismeester, subsidie 

verduurzaming woningvoorraad , o ntwikkeling woningvoorraad Eemland Wonen en de 

investeringskalender t/m 2018 . 

Op operationeel niveau werden met ambtenaren talrijke praktische uitvoeringskwesties 

besproken.  

 

6 .2  Huurdersraad  
 

In 2014 werd regulier vier keer overleg gevoerd tussen het bestuur van de Huurdersraad 

en de directie van Eeml and Wonen. Er vonden twee extra vergaderingen plaats over 

onder andere het investeringsprogramma energiebesparende maatregelen.  

 

In één van de nieuwbouwcomplexen heeft zich een nieuwe bewonerscommissie gevormd. 

Zij is eind 2014 gestart met haar werkzaamhe den.  

  

Het blad Huurcontract werd in 2014 twee keer uitgebracht.  

 

Eemland Wonen heeft een website waarop diverse beleidsdocumenten voor de bewoners 

beschikbaar zijn.  
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6 .3  Zorginstellingen  
 

De decentralisatie van de AWBZ, met de gemeenten die verantwoordelijk zijn voor een 

aantal zorgtaken, alsmede met het verder scheiden van wonen en zorg, resulteren onder 

meer in een heroriëntatie van zorginstellingen voor wat betreft hun vastgoedportefeuil le. 

Twee tendensen zijn waarneembaar: huren wordt geprefereerd boven eigendom, en 

werken in kleinschalige woonvormen, in elk geval binnen de intramurale zorg. Met 

zorginstelling  Zorgpalet wordt  samengewerkt inzake de ontwikkeling van  de locatie 

Gemeentewer f te Baarn.  

 

6 .4  Klachtencommissie  
 

De klachtencommissie vindt haar grondslag in artikel 16 van het Bbsh. De functie van de 

klachtencommissie binnen Eemland Wonen is het adviseren van de directeur over 

klachten die gedaan zijn door (mede)huurders, dan wel  door organisaties die een klacht 

indienen namens een groep huurders.  

 

In haar advies gaat de commissie in op de vraag of de klager getroffen is door het 

handelen of nalaten van de verhuurder en op welke wijze de verhuurder de klacht kan 

afhandelen. De ve rhuurder toetst het advies marginaal.  

 

De klachtencommissie is dit jaar niet bijeengekomen. Wel heeft er een aantal keren 

telefonisch overleg plaats gevonden tussen de voorzitter van de commissie en de 

ambtelijk secretaris over verschillende zaken.  

 

De commissie bestond ultimo 2014  uit de volgende leden:  

-  mevrouw mr. H.J. van der Ende, voorzitter  

-  mevrouw M. Haak -Griffioen, lid  

-  mevrouw  C. Breuker.  

 

Het rooster van aftreden is als volgt:  

 

Voorzitter,  

mevrouw mr. H.J. van der Ende  

Aftredend 

31/12/2016  
Niet  herbenoembaar  

Lid namens verhuurder,  

mevrouw M. Haak ï Griffioen  

Aftredend 

31/12/2015  
Niet herbenoembaar  

Lid namens de huurders, 

Mevrouw C. Breuker  

Aftredend 

31/12/2016  

Herbenoembaar tot ultimo 

2020  

 

Mevrouw A.H. Visser was in het verslagjaar ambtelijk  secretaris.  
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Ondergrens vermogen Volkshuisvestelijk vermogen

7  Presteren naar vermogen  / financieel beleid 

en beheer  
 

De ambities en opgaven moeten worden gerealiseerd binnen een solide en transparant 

financieel kader. Het vermogen van Eemland Wonen moet verantwoord worden 

aangewend, op basis van eenduidig financieel beleid en beheer. Hieraan ten grondslag 

ligt een gedege n risicoanalyse.   

 

7 .1  Financiële continuïteit  
 

7 .1.1  Het vermogen  
 

Het vermogen van Eemland Wonen wordt in beeld gebracht met de volgende 

kengetallen:  

 

Kerng egevens m.b.t. het vermogen  Eemland 

Wonen   

Landelijk  

Gemiddelde   

Volkshuisvestelijk vermogen per vhe  

Solvabiliteit o.b.v. volkshuisvestelijk vermogen  

Volkshuisvestelijke exploitatiewaarde  

Volkshuisv. exploitatiewaarde / rentabiliteit leningen  

Eigen vermogen per vhe gewaardeerd op bedrijfswaarde  

Solvabiliteit o.b.v. be drijfswaarde  

Bedrijfswaarde per vhe  

WOZ-waarde huurwoningen  

ú 18.739 1 

32.4% 1 

ú 51.726 1 

1,5 1 

ú24.899  

36,3%  

ú 62.716 1 

ú 173.167  

ú 19.628 1 

34,0%  

ú 49.755 1 

1,6  

 

 

ú 54.618 1 

ú 148.918 1 

Bron: 1 Corporat ie in perspectief 2014 (cpi 2014 ).  

 

In vergelijking met 2013 scoort Eemland Wonen op vermogen veel beter in 2014. Zo is 

het volkshuisvestelijk vermogen bijna verdubbeld van ú 9.616 ,-  in 2013 naar ú 18.739 ,-  

in 2014  per vhe . Hierdoor is Eemland Wonen nagenoeg weer uitgekomen op het landelijk 

corporatiegemiddelde.  

 

7.1.2  Continuïteit  
 

Financiële continuïteit betekent dat het vermogen voldoende moet zijn voor het 

opvangen van toekomstige risicoôs. Bij de beoordeling door het CFV in 2014 komt het 

CFV tot de conclusie dat de ruimte tussen volksh uisvestelijk vermogen en ondergrens ten 

opzichte van 2013 verder is gegroeid. Daarmee komt het CFV tot de conclusie dat er 

geen indicatie is voor een continuïteitsrisico. Ten gevolge van projecten in 201 8 daalt de 

buffer in 201 8, maar blijft 18% van het ba lanstotaal als buffer over.  
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7. 1. 3  Risicobeheersing  
 

Projectontwikkelingsrisico  

De grote projectenstroom van 2013 is afge wikkeld. Alleen het project De O ude Pastorie is 

in 2014 gerealiseerd. Nieuwe projecten zijn wel in voorbereiding (Renger swetering en 

Goeman Borgesius laan) en in de voorbereidingsfase worden de grootste risicoôs gelopen. 

Toch lijken de risicoôs gering. Rengerswetering is een turnkey project en bij Goeman  

Borgesiuslaan  is de kans op een projectonderschrijding ten opzichte van de begroting 

2015 groter dan een projectoverschrijding. Projectontwikkeling vindt plaats in vijf 

gedefinieerde fasen. Fases wordt afgesloten met een fasedocument dat door de directeur 

wordt goedgekeurd. Projectbesluiten worden goedgekeurd door de Raad van 

Commissarisse n (RvC) . In de toekomst zal  bij projectvoorstellen aan de R vC ook het te 

verwachte n onrendabele bedrag worden opgenomen.  

 

Marktrisico / Verhuurrisico  

In 2014 is veel aandacht besteed aan het monitoren van leegstand bij mutatie en zijn er 

grote stappen gezet om de leegstand bij mutatie terug te dringen. Tevens heeft Eemland 

Wonen een onderzoek laten uitvoeren naar de vraag naar nieuwbouwwoningen voor 

ouderen.  

Een goede indicator van de vraag naar  het marktr isico is het gemiddeld aantal reacties  

per mutatie. Onderstaande grafiek geeft een classificatie van het aantal reacties per 

mutatie. In 2014 is een duidelijke daling van het aantal reacties ten opzichte van 2012 

en 2013 te zien. Hoewel er nog steeds spra ke is van een krappe markt groeit het 

marktrisico. De uitwerking van ópassend toewijzenô in AMvB van het ministerie (in de 

concept AMvB wordt voorgesteld dat woningcorporaties over drie jaar ten minste 95 

procent van de huishoudens met recht op huurtoeslag  een woning toewijzen met een 

huur onder de aftoppingsgrens) zal het marktrisico verder doen toenemen.   

 

 
 

Verkooprisicoôs 

Verkooprisico ontstaat als er koopwoningen gebouwd worden waarvoor geen markt is of 

als de verkoopverwachtingen van het bestaande bezit niet gerealiseerd worden. Dit 

speelt des te meer indien de organisatie voor zijn financiële continuïteit in belangrijke 

mate afhankelijk is  van verkoopopbrengsten. Voor Eemland Wonen is dit risico beperkt; 

Er zijn in 2014 (en er worden in de toek oms t) geen nieuwbouw woningen voor verkoop 

gebouwd. De begrote verkopen van bestaand bezit worden goed gemonitord en zijn 

afgelopen drie jaar, ondanks de moeilijke markt, steeds gehaald.  
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Beoordeling betrouwbaarheid verkoopprognose  

  Prognose  Realisatie  

 2012  2013  2014  Totaal  Totaal  %  

Prognosejaar 2012  20  20  20  60  83  138%  

Prognosejaar 2013    28  30  58  58  100%  

Prognosejaar 2014      20  20  38  190%  

Gemiddeld            143%  

 

Uit dit over zicht blijkt dat Eemland Wonen de verkoopprognose eerder te voorzichtig  dan 

te optimistisch inschat. Landelijk ligt het realisatiepercentage (CIP  2012) op 69%.  

 

Treasuryrisico  

Het treasurybeleid van Eemland Wonen is primair gericht op het waarborgen van 

financi±le continuµteit door resultaat en vermogen te beschermen tegen financi±le risicoôs 

en Eemland Wonen blijvend financierbaar te houden tegen acceptabele voorwaarden en 

kost en. Eemland Wonen heeft in haar treasurystatuut de uitgangspunten en 

verantwoordelijkheden vastgelegd. Daarnaast beschikt Eemland Wonen over een 

treasuryjaarplan. De Raad van Commissarissen heeft het statuut en het jaarplan 

goedgekeurd. De treasurycommissi e adviseert het bestuur bij het formuleren en 

uitvoeren van het treasurybeleid.  

 

Renterisico  

Eemland Wonen hanteert twee definities van renterisico; het WSW - renterisico (het 

renterisico van de bestaande leningenportefeuille, beleggingen en derivaten) en het 

bedrijfseconomische renterisico van de totale exploitatie. Het WSW - renterisico wordt 

bepaal d door aflossingen plus renteaanpassingen af te zetten tegen het saldo van de 

leningenportefeuille. Voor het WSW -renterisico is een bovengrens van 15% (van de 

restant hoofdsom van de leningen bij aanvang boekjaar) afgesproken.  
 

WSW-renterisicoprofiel  

 

Doo r monitoring van de investeringen is Eemland Wonen in staat om tijdig maatregelen 

te treffen om het WSW -renterisico te beperken. Uit de bovenstaande figuur blijkt dat 

Eemland Wonen de WSW -bovengrens  van 15% in 2015 nadert  (door de lening met 

variabele hoof dsom). Het huidige WSW -renterisicoprofiel is gemiddeld lager dan 10% per 

jaar, is redelijk gespreid en geeft voldoende mogelijkheden voor spreiding van looptijden, 

aflossingsdata en renterisicoôs van nieuwe leningen.   
Het verschil  tussen het bedrijfseconom isch renterisico en het WSW -renterisico  is dat het 
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WSW-renterisdico  alleen naar de finale aflossingen op leningen en de renteaanpassingen kijkt  

en  bij het bedrijfseconomische renterisico worden alle kasstromen van de totale exploitatie 

betrokken. Het bedri jfseconomische renterisico geeft dan ook het totale renterisico weer. 

Eemland hanteert conform het t reasurystatuut als norm voor het bedrijfseconomisch 

renterisico volgens de tweede definitie 20% van de restant hoofdsom leningen bij aanvang 

van een jaar.  

 

De duration kan worden gedefinieerd als de gewogen gemiddelde looptijd van de 

kasstromen van de leningportefeuille. Om het risico van de gevolgen van een plotselinge 

stijging van het renteniveau minder hard te voelen stelt Eemland Wonen dat de duration 

van  de uitstaande leningen niet lager mag zijn dan vijf jaar. Ultimo 2014 voldoet 

Eemland Wonen aan deze norm, met een duration van 9,62 (2013: 9,77).  

 

Derivatenrisico  

Sinds maart 2014 heeft Ee mland Wonen geen derivaten meer en er wordt dan ook geen 

derivatenrisico gelopen . 

Eemland Wonen beschikt ultimo 2014 over een basisrentelening (embedded derivaat). 

Betreffende lening heeft een spreadperiode van 10 jaar en daarna wordt in onderling 

overleg de nieuwe spreadperiode vastgesteld. Het betreft hier gee n contract waarbij de 

bank het recht heeft de lening na 10 jaar op te eisen of een vooraf afgesproken 

basisrente in rekening te brengen. De basisrentelening hoeft niet af gescheiden  te  worden 

in de balans.  

 

Het financieringsrisico  

Eemland Wonen moet zowel geborgde investeringen als niet -gebor gde investeringen 

financieren. Eemland Wonen voldoet aan de nieuwe financiële criteria van het WSW. 

Eemland Wonen is nog ni et beoordeeld op de 24 business risk vragen. Het WSW stelt  

jaarlijks een borgingsplafond vast (i n 2013 werd nog een faciliteringsvolume 

vastgesteld). Het borgingsplafond is het maximaal bedrag aan geborgde leningen dat 

Eemland Wonen op enig moment in dat jaar mag hebbe n. In juni 2014 heeft het WSW 

het volgende borgin gsplafond vastgesteld:  

 

 2014  2015  2016  

Borgingsplafond  juni 2014  97.470.000  92.039.000  90.049.000  

Aanpassing borgingsplafond februari 2015   100.620.000  98.669.000  

 

Dit vastgestelde borgingsplafond is lager dan het werkelijk bedrag aan geborgde leningen 

ultimo 2014 en lager dan het verwachte leenbedrag plus financieringsbehoefte ultimo 

2015 en 2016. In overleg met Eemland Wonen heeft het WSW in februari 2015 de 

hoogte  van het borgingsplafond aangepast zodat Eemland Wonen voor 2015 en 2016 

voldoende financiering kan aantrekken.  

 

Investeringsrisico  

Bij een investeringsbeslissing wordt de IRR van de investering bepaald. Per type project 

is in het financieel sturingskader een minimaal noodzakelijke rentevoet bepaald. Deze 

rentevoet bepaalt de financieringsverhouding eigen vermogen / vreemd vermogen die 

voor deze investering moet worden aangehouden.  

 

Verzekeringsportefeuille  

Een belangrijk onderdeel van het systeem van risic obeheersing is een toereikende 

verzekeringsportefeuille. Het bezit is verzekerd tegen de risicoôs van brand en storm, 

tegen herbouwwaarde. Ook is er een glasverzekering. Er is een bestuurders -

aansprakelijkheidsverzekering, een inventaris -  en reconstructiev erzekering, een 

wagenparkverzekering, een ongevallenverzekering en een CAR -verzekering  

(= Contruction All Risks) voor alle onderhoudswerkzaamheden en bouwprojecten.  
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Risicobeoordeling  

In Corporatie in perspectief van het Corporatie Benchmark Centrum wordt het risico van 

Eemland Wonen, zoals het is berekend door het Centraal Fonds Volkshuisvesting ( CFV) , 

afgezet tegen het risico van de gemiddelde corporatie in Nederland. De door het Fonds 

berekende risicoôs zijn gebaseerd op een betrouwbaarheid van 95%. Dit betekent dat er 

5% kans is dat het risico hoger is dan het Fonds heeft berekend. In de beoordeling van 

het CFV heeft Eemland Wonen een lager risico in percentage van het balanstotaal dan d e 

gemiddelde corporatie  in  Nederland.  

 

7 .2  Het financiële beheer  
 

7 .2.1  De resultaten en balansposten  

 

Het jaarresultaat 201 4  

In 201 4 heeft Eemland Wonen een positief jaarresultaat geboekt. Het jaarresultaat over 

201 4 is afgerond ú 525 .000, -  positief tegen ú 4.078 .000, -  positief  in 201 3. Voor 201 4 

was een positief resultaat van ú 6.174 .000, -  begroot. In onderstaande tabel wordt op 

hoofdlijnen de belangrijkste verschillen tussen het jaarresultaat volgens de jaarrekening 

2014 en het jaarr esultaat volgens de begroting 201 4 en de jaarrekening 201 3 toegelicht.  

 

Bedrag x ú 1.000,-  Jaarrekening  

2014  

Begroting 

2014  

Jaarrekening  

2013  

Bedrijfsopbrengsten (zonder verkopen)  

Verkopen  

Bedrijfslasten  

Afschrijvingen t.d.v. exploitatie  

Financiële lasten  (en baten)  

Genormaliseerd jaarresultaat  

 

Waardeveranderingen en afschrijvingen  

Incidentele post  

Vennootschapsbelasting  

Jaarresultaat na belasting  

17.46 0 

1.001  

-10.4 61  

-152  

-4.048  

3.8 00  

 

-3.006  

0 

-268  

525  

17.429  

3.684  

-10.308  

-150  

-4.050  

6.605  

 

347  

0 

-778  

6.174  

14.860  

569  

-8.136  

-176  

-3.882  

3.235  

 

1.533  

-444  

-246  

4.078  

 

Het genormaliseerd jaarresultaat is het jaarresultaat van de kernactiviteiten van Eemland 

Wonen (verhuur van woningen en verkopen).  

Het genormaliseerd jaarresultaat is ú 2. 805 .000, -  lager dan begroot en ú 565 .000, -  

hoger  dan in het voorgaand boekjaar. Hieronder worden de verschillen toegelicht.   

In het totale jaarresultaat zitten ook waarderingsveranderingen van de materiële vaste 

activa en incidentele posten.  
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Verschillen tuss en begroting en jaarrekening 2014  bij het genormaliseerd 

resultaat  

In onderstaande tabel worden de grootste verschillen bij het genormaliseerd resultaat 

tussen jaarrekening  201 4 en begroting 201 4 en jaarrekening  201 3 weergegeven en 

toegelicht.  

 

Grootste v erschillen kernactiviteiten  

(x ú 1.000,- )  

T.o.v. begroting  

201 4  

T.o.v. realisatie  

201 3  

   
Huurinkomsten  -100  2.450  

Onderhoudslasten  -213  252  

Saneringssteun en verhuurdersheffing  383  1. 596  

Overige bedrijfslasten  93  411  

Rentelasten  2 -167  

Verkopen  -2.683  432  

 

Toelichting op de grootste verschillen met de begroting:  

-  De onderhoudsuitgaven zijn ú 213.000, -  lager dan begroot. Bij dagelijks onderhoud  

en mutatieonderhoud b leef de realisatie onder de begroting. Bij planmatig 

onderhoud werd meer uitgegeven dan begroot.  

De lagere onderhoudsuitgaven kunnen vooral  worden toegeschreven aan het extra 

mutatieonderhoud dat begroot is in verband met de extra mutaties ten gevolge van 

de nieuwbouwwoningen in 2013. Deze pos t voor extra mutatie onderhoud is niet 

nodig gebleken.  

-  Een hogere verhuurdersheffing dan begroot: In de begroting is uitgegaan van een 

lager percentage van de WOZ -waarde dan de werkelijke bepaling van de 

verhuurdersheffing.  

-  Het enige significante verschil doet zich voor bij de verkopen: De gerealiseerde 

verkopen zijn ú 2.683.000,-  lager dan begroot. Het verschil ontstaat niet door 

werkelijk verkoopverschillen, maar  vooral omdat de verkopen onder voorwaarden 

in de begroting als verkoopresultaat is opgenomen en in de jaarrekening 2014 als 

waardeverandering.  

 

Verschillen jaarrekening 2014 met jaarrekening 2013  

Ten opzichte van de jaarrekening 2013 zijn er drie significante veranderingen: Hogere 

huurinkomsten door opgeleverde nieuwbouw en de jaarlijkse huurverho ging; hogere 

verkoopopbrengsten doordat in 2014 naar verhouding meer vrije verkoop heeft 

plaatsgevonden en minder verkopen onder voorwaarden; en  een hogere 

verhuurdersheffing  door het oplopen van de heffing tot 2018 . 

 

W aardeveranderingen   en a fschrijvingen  

Verschillen (x ú 1.000,- )  T.o.v. 

begroting  

201 4  

T.o.v. 

realisatie  

201 3  

Afschrijvingen op MVA (bedrijfswaarde)  

Overige waardeveranderingen MVA  

Uit herwaardering vrijgevallen bedragen  

Niet -gerealiseerde waardeveranderingen  

Totaal  

-4.127  

286  

-7.411  

217  

3.353  

-688  

2.273  

-619  

-2.334  

4.538  

 

Toelichting van de verschillen met de begroting 201 4 en jaarrekening 201 3. 

Het verschil met begroting 2014 en jaarrekening 2013 ontstaat  door toepassen van 

andere parameters  en een andere verwerking van koopgarant verkopen . De belangrijkste 

parameter is een lagere jaarlijkse huurverhoging die voor een afwijking van  

ú 2.900.000 ,-  ten opzichte van de jaarrekening 2013 zorgt.  De herwaardering ten 

gevolge van koopgarant verkopen worden, buiten de herwaardering in de winst -  en 

verliesrekening, direct verrekend in het vermogen.   
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Rentabiliteit van het eigen vermogen  

De rentabiliteit van het eigen vermogen moet voldoende zijn om het waardebehoud van 

het eigen vermogen te realiseren. H iervoor moet de rentabiliteit van het eigen vermogen 

minimaal gelijk zijn aan de inflatie van het jaar. In 2014 was de inflatie 1,0%. De 

rentabiliteit van het eigen vermogen, uitgaande van het resultaat na belasting bedraagt 

2,85% (2013 5,60%).  

 

Balanspost en per 31 - 12 - 2014  

De belangrijkste verschillen in de balans ten opzichte van de balans in de jaarrekening 

2013 zijn de volgende:  

 

Bedragen (x ú 1.000) Jaarrekening 

2014  

Jaarrekening  

2013  

MVA sociaal vastgoed  

MVA commercieel vastgoed  

Eigen vermogen  

Langlopende schulden  

152 .439  

28.862  

67 .249  

106 .9 18  

163.099  

30.941  

75.186  

111.989  

 

¶ MVA sociaal vastgoed: Ondanks dat de opgeleverde nieuwbouw voor een 

waardestijging van ruim ú 5.000.000,-  ten opzicht van 2013 zorgt, is de totale 

waarde van het vastgoed met ruim ú 10.500.000,-  gedaald. Dit heeft diverse 

oorzaken, zoals minder toekomstige huurink omsten door een lagere inflatie  

(ú 2.900.000, - ), hoger ingerekend toekomstig onderhoud ( ú 4.100.000, - ), minder 

toekomstige verkopen  (ú 3.800.000, - ), meer verhuurde rsheffing ( ú 2.000.000, - ) en 

hoger e toekomstige overige lasten ( ú 2.600.000, - ). In totaal zorgt dit voor e en 

waardevermindering van bijna  ú 16.500.000,- . De stijging ten gevolge van 

nieuwbouw is onvoldoende om waardedaling te voorkomen.  

¶ Vastgoedbeleggingen: de waardedaling van de vastgoedbeleggingen is een gevolg 

van een algemene waardedaling van commercieel vastgoed en de verkoop van de 

Schaepmanveste. De stijging van de onroerende zaken verkocht onder 

voorwaarden is onvoldoende om de wa ardedaling van vastgoedbeleggingen volledig 

te compenseren.  

¶ Eigen vermogen: het eigen vermogen daalt bijna ú 8.000.000,- , terwijl het 

resultaat bijna ú 525 .000, -  positief was. Ten gevolge van jaarrekening richtlijnen 

(RJ645) worden sommige mutaties van her waarderingsreserve rechtstreeks 

gemuteerd in het eigen vermogen en niet via het resultaat van de winst -  en 

verliesrekening. De mutatie ongerealiseerde herwaardering wordt toegelicht op 

pagina 72.  

¶ Langlopende schulden: Weinig investeringen in 2014 in combin atie met positieve 

kasstromen hebben voor een daling van de langlopende leningen gezorgd.   

 

7 .2.2  Het financieel sturingskader  
 

Eemland Wonen heeft haar financieel sturingskader (FSK) in 2013 vernieuwd. In 

onderstaande tabel worden normen en realisatie per parameter van het FSK 

weergegeven voor 201 4:  

 

 Norm  201 4  

CFV-continuïteitsoordeel  

WSW financiële parameters  

Interest -dekkingsratio (ICR)  

Loan - to -value  

IRR (bij startbesluit)  

De Oude Pastorie  

 Financierings - /investeringsratio (5 jaar)  

positief  

positief  

> 1,40  

< 75%  

 

2, 90 %  

<  47 %  

positief  

positief  

1,73  

61 %  

 

3,7%  

45,5 %  

De uitkomsten van de toetsing aan het FSK zijn positief.  
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Continuïteitsoordeel Centraal Fonds Volkshuisvesting  

Op grond van het Besluit beheer sociale huursector (Bbsh) beoordeelt het Centraal Fonds 

Volkshuisvesting (CFV) jaarlijks de financiële positie van Eemland Wonen en brengt 

daarover advies uit aan het ministerie van Wonen en Rijksdienst. In 2014 oordeelde he t 

CFV positief over Eemland Wonen (ñde beoordeling geeft het CFV geen aanleiding tot het 

doen van interventiesò).  

Naast een beoordeling van de continuïteit en van de solvabiliteit beoordeelt het CFV 

corporaties ook de loan - to -value en de kasstromen, waarb ij een aflossingsfictie van 2% 

van de leningportefeuille wordt gehanteerd. Ook op deze onderdelen heeft het CFV geen 

opmerkingen.  

 

WSW positieve kasstromen  

In 2014 heeft het WSW een nieuwe werkwijze als óhoeder van de borgô verder uitgewerkt 

met 24 busines s risk vragen naast de financiële parameters loan - to -value, ICR, DSCR 

dekkingsratio en solvabiliteit. Eemland Wonen is nog niet getoetst met de business risk 

vragen, m aar aan de financiële parameters wordt voldaan.  

 

Interest - dekkingsratio (ICR)  

De interest -dekkingsratio geeft aan in hoeverre Eemland Wonen in staat is om vanuit de 

exploitatie van het bestaande bezit de verschuldigde rente te betalen. Bij een interest -  

dekkingsratio van meer dan 1 voldoet Eemland Wonen aan deze norm. Een interest -

dekkingsratio van 1 of lager is voor Eemland Wonen onvoldoende. Eemland Wonen 

hanteert een ondergrens voor de interest -dekkingsratio van 1,4. Dit komt overeen met 

de nieuwe onde rgrens voor de ICR die het WSW vanaf 2014 hanteert. Met een waarde 

van 1,73 wordt  in 201 4 aan de norm voldaan.  

 

Loan - to - value  

Loan - to -value wordt bepaald door de rentedragende schuld te delen door de 

(bedrijfs)waarde van de materiële vaste activa (MVA). Di t kengetal muteert als gevolg 

van (voorgenomen) onrendabele investeringen in combinatie met geplande verkopen. Als 

vuistregel in de sector wordt gehanteerd dat de loan - to -value niet groter mag zijn dan 

75%. Hier wordt op 31 -12 -2014 ruim aan voldaan.  

 

Inter ne rentevoet (IRR)  

De IRR is een rendementsdoelstelling voor projecten. De IRR is die rentevoet waarbij de 

netto contante waarde gedurende de levensduur van de investering gelijk is aan het 

investeringsbedrag. Voor 2014 dienen projecten met woningen voor d e sociale verhuur  

een IRR van 2,715% of hoger te hebben en voor zorgprojecten een  minimale IRR  van 

2,90%. Het in 2014  opgeleverde nieuwbouwproject De O ude Pastorie heeft ten tijde van 

het genomen uitvoeringsbesluit  een rendement van 3,7%. Omdat bij het ne men van de 

uitvoeringsbesluiten nog geen rekening werd gehouden met de verhuurdersheffing zal de 

werkelijke IRR lager uitvallen.  

 

Financierings/investeringsratio  

De financierings - /investeringsratio geeft aan welk gedeelte van de investering 

gefinancierd w ordt met vreemd vermogen. Deze ratio wordt bepaald door het benodigde 

vreemd vermogen te delen door het investeringsbedrag.  

Omdat de omvang van investering financieringskasstromen sterk kan variëren, kiest 

Eemland Wonen ervoor dat er over een periode van vijf jaar (twee jaar vooruit en twee 

jaar achteruit) een gemiddelde investerings - /financieringsratio behaald wordt die gelijk is 

aan of lager is dan 47%. Maximaal 47% van de investeringen kan dus gefinancierd 

worden met vreemd vermogen. Voor 2014 haalt Eem land Wonen een vijf jaars 

gemiddelde financierings - /investeringsratio van 45,5%.   
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7 .3  Doelmatigheid  
 

Eemland Wonen is er in geslaagd om de netto bedrijfslasten per verhuu reenheid (vhe) , 

als een indicatie voor gerealiseerde efficiency, te laten dalen van boven tot onder het 

gemiddelde corporatieniveau. Omdat Eemland Wonen geen kosten voor 

vastgoedontwikkeling activeert en geen eigen kosten toerekent aan onderhoud (terwijl 

sommige andere corporaties dat wel doen), zou deze vergelijking met andere corporaties 

nog gunstiger voor Eemland Wonen kunnen uitvallen.  

Ook op een andere indicatie van efficiency, namelijk het aantal verhuureenheden per 

werknemer (fte) ,  scoort Eemland Wonen beter dan het landelijk gemiddelde voor 

corporaties.  

 
 

 

 
 

De netto bedrijfslasten van Eemland Wonen bedragen in 2013 ú 1.237 ,-  per vhe 10  (in 

2011 nog ú 1.452 ,-  per vhe ).  Dit betekent een daling van de netto bedrijfslasten van 

14,2% ten opzichte van 201 1. Het landelijk gemiddelde voor 2013 bedraagt ú 1. 296 ,-  

per vhe .

 
Corporatie in perspectief hanteert een  andere definitie voor netto bedrijfslasten dan 

Eemland Wonen. Voor 2014 bedragen de bedrijfslasten zonder de verhuurdersheffing  

ú 1.432,-  per vhe (2013 1.300, - ). De stijging van  de netto bedrijfslasten per vhe  komt 

vooral ten gevolge van een stijging van de overige bedrijfslasten en een lichte daling van 

het aantal vhe ôs. 

 

                                           
10  Corporatie in perspectief 2014.1.  
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7 .4  Vermogensinzet  
 

Eemland Wonen zet haar vermogen actief in voor het realiseren v an haar 

maatschappelijke doelstellingen. De visitatiecommissie oordeelt daarover eind 2014 als 

volgt:  

-  Eemland Wonen probeert haar financiële middelen op scherpe wijze te benutten 

voor het doen van maatschappelijke investeringen.  

-  Er is een goede aanslu iting  tussen het beleid ten aanzien van de vermogensinzet en 

de andere delen van het beleid (onderhoudsbeleid, strategisch voorraadbeleid ect.).   

Uit de toetsing van het CFV in 2014 (zie hieronder) is ook te zien dat Eemland Wonen 

haar vermogen actief aanwendt en geen grote vermogensoverwaarde heeft. De 

solvabiliteit (definitie CFV is: Volkshuisvestelijk vermogen / gecorrigeerd balanstotaal) is 

voldoende  om het door het CFV vastgestelde risico op te vangen.  
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8  Governance   
 

8.1  Bericht van de Raad van Commissarissen  
 

De Raad van Commissarissen heeft de jaarrekening vastgesteld overeenkomstig artikel 

12 lid 5 van de statuten van stichting Eemland Wonen.  

 

De Raad van Commissarissen adviseert de directeur, gevraagd en ongevraagd. In 201 4 

zijn door de Raad  onder meer de navolgende onderwerpen besproken:  

-  Het beleid gericht op de missie van Eemland Wonen.  

-  Het realiseren van de volkshuisvestelijke opgaven.  

-  De strategie en de risicoôs verbonden aan het beleid. 

-  Het financieel verslagleggingsproces.  

-  De naleving van toepasselijke wet -  en regelgeving.  

-  Het rapport van de visitatiecommissie  

 
Goed ondernemingsbestuur (Corporate Governance)  
 

Eemland Wonen onderschrijft het belang van een deugdelijk ondernemingsbestuur, 

waaronder begrepen het integer en transparant handelen van het bestuur, een goed 

toezicht op het ondernemingsbestuur en het afleggen van verantwoording over het 

uitgevoerde toez icht.  

 

De door Aedes opgestelde Governancecode Woningcorporaties (hierna de Code) is voor 

Eemland Wonen in beginsel leidend voor de inrichting van het ondernemingsbestuur.  

 

De door Eemland Wonen gehanteerde uitgangspunten van Governance zijn neergelegd in  

afzonderlijke documenten waaronder:  

-  reglement werkwijze Raad van Commissarissen;  

-  profielschets van de Raad van Commissarissen;  

-  protocol onafhankelijkheid van de externe accountant;  

-  directiestatuut;  

-  klokkenluidersregeling;  

-  gedragscode als onderdeel van de personeelsgids;  

-  integriteitscode.  

 

De Raad en de directie hebben uitvoerig stilgestaan bij de Code. Eemland Wonen wijkt 

van een aantal aanbevelingen af, op de titel ñpas toe of leg uitò: 

-  De directeur van Eemland Wonen wordt niet voor een periode van maxima al vier 

jaar benoemd. De huidige arbeidsrechtelijke verhoudingen bieden de Raad 

voldoende flexibiliteit om te allen tijde een nieuwe positie in te nemen.  

-  Voor wat betreft het gezamenlijk overleg met stakeholders is de Raad van mening 

dat de in de Code geformuleerde principes te dwingend zijn. Eemland Wonen voert 

wel degelijk met hen overleg, doch frequentie en agenda worden naar bevind van 

zaken vastgesteld .  

 

De directeur is belast met het besturen van de woningcorporatie, hetgeen onder meer 

inhoudt dat hij verantwoordelijk is voor de realisatie van de doelstellingen, de strategie, 

de financiering en het beleid van de woningcorporatie, de hieruit voortvloei ende 

resultatenontwikkeling en het beleid ten aanzien van deelnemingen van de 

woningcorporatie. De directeur legt hierover verantwoording af aan de Raad van 

Commissarissen. De directeur richt zich bij de vervulling van zijn taak naar het belang 

van de woni ngcorporatie in het licht van haar volkshuisvestelijke en maatschappelijke 

doelstelling en dat van de besloten vennootschap en weegt daarbij de in aanmerking 

komende belangen van stakeholders af. De directeur verschaft de Raad tijdig alle 

informatie die no dig is voor het uitoefenen van de taak van de Raad van 

Commissarissen.  
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De directeur is verantwoordelijk voor de naleving van alle relevante wet -  en regelgeving 

en het beheersen van de risicoôs verbonden aan de activiteiten van de woningcorporatie. 

De dire cteur rapporteert hierover en bespreekt de interne risicobeheersings -  en 

controlesystemen met de Raad van Commissarissen.  

 

Remuneratierapport  

De heer Van der Velden ontving in 201 4 een beloning van ú 153.738, -  alsmede een vaste 

onkostenvergoeding van ú 1.9 52, -  per jaar; één en ander is mede gebaseerd op de 

adviesregeling van de commissie Izeboud. Naast de algemene pensioenvoorziening van 

Eemland Wonen ontvangt de directeur een aanvullend pensioen. Dit aanvullend pensioen 

is onderdeel van het hierboven verme lde brutosalaris. De directeur ontvangt geen 

variabel salaris, noch enigerlei bonus. Eemland Wonen stelt hem een leaseauto ter 

beschikking, waarvoor hij een vaste eigen bijdrage betaalt van ú 196, -  per maand.  

De beloning van de directeur is voor wat betre ft hoogte zodanig dat gekwalificeerde 

directeuren kunnen worden behouden en aangetrokken. In 201 4 heeft de Raad van 

Commissarissen deze beloning opnieuw beoordeeld in het licht van vigerende 

regelgeving. Er zijn geen wijzigingen aangebracht, anders dan ove reenkomstig de cao 

voor woningcorporaties.  

 

Een terugblik op 201 4  
 

Op de jaarlijkse evaluatieve bijeenkomst besprak de Raad van Commissarissen (RvC) in 

aanwezigheid van de directeur op hoofdlijnen het voorgenomen beleid van de 

woningcorporatie.  

De zelfeval uatie van de Raad resulteerde niet in wezenlijke veranderingen voor wat 

betreft het functioneren van en de relatie met de directeur. De Raad oordeelde zowel 

over zijn eigen functioneren als dat van de directeur positief.  

 

De relaties met stakeholders werde n door Eemland Wonen naar behoren vervuld.  

 

De Raad overlegde met het voltallige college van burgemeester en wethouders van de 

gemeente Baarn, in aanwezigheid van de directeur.  

 

De Raad overlegde met het bestuur van de Huurdersraad, in aanwezigheid van de  

directeur.  

 

De Raad kwam in 201 4 vijf keer bijeen en besprak met de directeur onder meer de 

navolgende onderwerpen/documenten:  

-  Structuur, functioneren en toetsingskader Raad van Commissarissen  

-  Aanstelling accountant  

-  Strategisch voorraadbeleid  

-  Visitatie  

-  Investeren; feit of fictie  

-  Ondernemingsplan 2013 -2017  

-  Vermogenspositie en investeringsmogelijkheden  

-  Grenzen aan investeringen  

-  Duurzaamheidsbeleid  

-  Managementletter PwC, 201 3 

-  Verkoopbeleid  

-  Projectenoverzicht  

-  Jaarverslag 201 3 

-  Begroting 201 5 

 

De informatie voor de vergaderingen werd door de directeur aangeleverd. De informatie 

bestond uit producties vanuit de organisatie, documenten vanuit de sector en van 

belanghouders en algemene documenten.  
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De Raad van Commissarissen bestond uit vijf leden, die voor ee n periode van vier jaar 

zijn benoemd. De leden van de Raad kunnen tweemaal achtereenvolgend voor eenzelfde 

periode worden herbenoemd. Achter de namen van de Raad van Commissarissen is de 

hoogte vermeld van de desbetreffende vergoedingen die in 201 4 werden ontvangen. De 

honorering bedroeg  ú 30.280 ,-  plus ú 9.674 ,-  aan onkostenvergoedingen.  De selectie 

van de leden is gebaseerd op een profielschets.  

 

Ultimo 201 4 bestond de Raad uit de volgende leden:  

¶ De heer mr. drs. Th.E.M. Wijte, voorzitter (ú 7.876 ,-  plus onkosten ú 2.420, - )  

Geboortedatum: 14 november 1947  

Benoemd tot 1 november 2014  

 Beroep: voorzitter vereniging katholieke onderwijsbesturen . 

¶ De heer P.J. Mºhlmann, vicevoorzitter (ú 6.509, -  plus onkosten ú 4.166 ,- )  

Geboortedatum: 7 september 1947  

Benoemd  tot 1 juni 2017  

Benoemd op voordracht van het bestuur van de Huurdersraad.  

Beroep: voormalig burgemeester te Oostzaan.  

¶ De heer A.J. Pieterse (ú 5.104 ,-  plus onkosten ú 627 ,- )  

Geboortedatum: 3 februari 1937  

Benoemd tot 1 juni 2018  

Benoemd op voordracht va n het bestuur van de Huurdersraad.  

¶ Mevrouw drs. R.C.M. Stadhouders (nam per 19 november 2014 ontslag)  

(ú 4.882,-  plus onkosten ú 1.250 ,- )  

Geboortedatum: 1 juni 1960  

Beroep: eigenaar Stadhouders Onderzoek Tekst en Advies.  

¶ De heer drs. P.M.L. Acda (ú 5.907 ,-  plus onkosten ú 1.210 ,- )  

Geboortedatum: 5 maart 1948  

Benoemd tot 1 juni 2015  

 Voormalig accountmanager Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW).  

 

Geen enkel lid van de Raad van Commissarissen ontvangt een vergoeding die gekoppeld 

is aan de financiële prestaties van Eemland Wonen.  

 

De Raad van Commissarissen heeft tot taak toezicht uit te oefenen op het beleid van de 

directeur, op de werking en integriteit van de interne controle -  en beheersingssystemen 

en procedures binnen Eemland Wonen, de interne beh eersing van verbindingen, alsmede 

op de algemene gang van zaken binnen de corporatie.  

Tevens staat de Raad de directeur bij met advies. De taken, verantwoordelijkheden en 

bevoegdheden van de Raad zijn in artikel 10 en artikel 11 van de statuten van sticht ing 

Eemland Wonen vastgelegd.  

  

De Raad heeft gebruik gemaakt van het reglement Raad van Commissarissen van 

augustus 2011 als basis voor het eigen functioneren en de relaties met de directeur; het 

reglement staat op de website van Eemland Wonen. In dit reg lement wordt verwezen 

naar de profielschetsen van de leden van de Raad.  

Hierin is de gewenste deskundigheid en achtergrond van de commissarissen vastgelegd. 

Geen van de commissarissen onderhoudt een directe of indirecte band met 

toeleveranciers van de sti chting.  

Geen van de commissarissen verleent andere diensten dan die welke voortvloeien uit zijn 

lidmaatschap van de Raad van Commissarissen of onderhoudt banden met Eemland 

Wonen, hetzij direct, hetzij indirect, buiten zijn commissariaat. In het verslagjaa r hebben 

er geen transacties plaatsgevonden waarbij sprake was van mogelijke tegenstrijdige 

belangen.  

 

De Raad heeft kennis genomen van de opmerkingen van de visitatiecommissie, inzake 

Governance. De Raad constateert dat de opgemerkte tekortkomingen op kor te termijn 

procedureel zijn te corrigeren, opdat in de toekomst de controleerbaarheid van een 

aantal kwesties is geborgd.  
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De Raad heeft in 201 4 eenmaal buiten de aanwezigheid van de directeur vergaderd. In 

deze vergadering is gesproken over het functioneren van en de relatie met de directeur.  

 

De directeur was ultimo 201 4 62 jaar en is als directeur werkzaam sinds 1 januari 2002; 

hij is in dienst  van Eemland Wonen sinds 1 januari 1999. Hij heeft een dienstverband 

voor onbepaalde tijd. De directeur functioneert op basis van een directiestatuut.  

 

Binnen Eemland Wonen functioneert een treasurycommissie. Hierin is als gast aanwezig 

de heer Acda, lid R aad van Commissarissen. Deze commissie adviseert het bestuur en de 

Raad inzake treasury, investeringen en kwesties van meer algemeen financiële aard. De 

commissie kwam in 201 4 twee  keer bijeen.  

De Raad ontving in 201 4 de onafhankelijke externe accountant, met wie werd gesproken 

over Eemland Wonen, in breed perspectief. De accountant wordt benoemd door de Raad 

van Commissarissen. De treasurycommissie en de directeur brengen daarbij een advies 

uit aan de Raad van Commissarissen.  

 

De onafhankelijke externe ac countant woont als gast de vergadering van de Raad van 

Commissarissen bij waarin over de vaststelling van de jaarrekening wordt besloten. De 

onafhankelijke externe accountant rapporteert zijn bevindingen betreffende het 

onderzoek van de jaarrekening (het a ccountantsverslag) gelijkelijk aan de directeur en 

de Raad van Commissarissen.  

Eemland Wonen heeft een integriteitscode, die in de personeelsgids is opgenomen. De 

controller is bevoegd om zonder last of ruggespraak met de voorzitter van de Raad van 

Commiss arissen te overleggen.  

 

Baarn, 2 4 april  201 5 

 

 

Raad van Commissarissen  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mr. drs. Th.E.M. Wijte  P.J. Möhlmann  drs. R.C.M. Stadhouders  

voorzitter  vicevoorzitter  lid (tot november 2014)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

drs. P.M.L. Acda  A.J. Pieterse  

lid  lid  
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8 .2  Integriteit  
 

Eemland Wonen kent een integriteitscode, alsmede een klokkenluidersregeling. Beiden 

zijn opgenomen in de personeelsgids, staan op de website van de corporatie, alsmede op 

het intranet. Met alle bedrijven waarmee Eemland Wonen met enige regelmaat zaken 

doet, zijn gesprekken gevoerd ter nadere precisering van het integriteitsbeleid. Deze 

gesprekken zijn schriftelijk vastgelegd, en door alle partijen ondertekend.  

 

In 201 4 is de klokkenluider sregeling niet gehanteerd.  
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9  Verklaring besteding van middelen  
 

Hiermee verklaart de directeur van stichting Eemland Wonen dat alle financiële middelen 

die in 2013 tot haar beschikking stonden, zijn aangewend in het belang van de 

volkshuisvesting.  

 

 

Baar n, 24 april 2015  

 

 

 

 

 

drs. H. van der Velden  

directeur  
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10   Geconsolideerde balans en winst -  en 

 verliesrekening per 31 december 201 4  

 (x ú 1.000)  
 Referentie  31 - 12 - 14  31 - 12 - 13  

    

VASTE ACTIVA     

    

Materiële vaste activa  13.1    

Sociaal vastgoed in exploitatie  13.1  147.787   156.937  

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen 

exploitatie  

13.1  2.348  3.777  

Onroerende en roerende zaken t.d.v. exploitatie                 13.1  2.3 04   2.3 85   

  152.439  163.099  

Vastgoedbeleggingen     

Commercieel vastgoed in exploitatie  13.1  19.424  23.207  

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden  13.1  9.438  7.734  

  28 .862   30.941  

 

Financiële vaste activa  

 

13.2  

  

Latente belastingvordering(en)  13.2.1  2. 229  2.496  

Overige vorderingen  13.2. 2 18  52  

  2. 247  2. 548  

    

Som der vaste activa   183.548  196.588  

    

VLOTTENDE ACTIVA     

Voorraden  13.3    

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop  13.3.1  951  796  

Overige voorraden  13.3.2  10  10  

  961  806  

Vorderingen  13.4    

Huurdebiteuren  13.4.1  94   125  

Overheid  13.4.2  0 16  

Vorderingen op deelnemingen   450  500  

Overige vorderingen en overlopende activa  13.4.3  335  373  

  879   1.014   

    

Liquide middelen  13.4.4  43  1.208  

    

Som der vlottende activa   1.883  3.028  

    

Totaal activa   185.431   199.616   

    

    

  



Eemland Wonen  Jaarverslag 201 4 

 
41  

 Referentie  31 - 12 - 14  31 - 12 - 13  

PASSIVA        

      

Eigen vermogen  

 

 13.5  67.230  75.186  

Langlopende schulden   13.6    

Schulden/leningen kredietinstellingen   13.6.1  97.209  103.986  

Verplichtingen uit hoofde van onroerende 

zaken verkocht onder voorwaarden  

 13.6.2  9.537  7.873  

Overige schulden    172  130  

Totaal langlopende schulden    106.918  111.989  

     

Kortlopende schulden   13. 7    

Schulden aan kredietinstellingen    7.740  7.317  

Schulden aan leveranciers    628  1.946  

Belastingen en premies sociale verzekeringen   79  78  

Overige schulden    2.119  2.315  

Overlopende passiva    717  785  

Totaal kortlopende schulden    11.283  12.441  

     

TOTAAL PASSIVA    185.431  199.616  
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Winst -  en verliesrekening over 201 4  

(x ú 1.000) 

Referentie  Werkelijk   

201 4  

Begroting  

201 4  

Werkelijk 

201 3  

     

Bedrijfsopbrengsten      

Huuropbrengsten  14.1  16.721  16.821  14.271  

Opbrengsten servicecontracten  14.2  626  582  529  

Netto verkoopresultaat 

vastgoedportefeuille  

14.3  1.001  3.684  569  

Overige bedrijfsopbrengsten   113  26  60   

  18.461  21.113  15.429   

     

Bedrijfslasten      

Afschrijvingen tdv exploitatie   152  150  176   

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa 

en vastgoedportefeuille  

 6.930  11.057  7.618  

Overige waardeveranderingen immateriële  

vaste activa en vastgoedportefeuille  

14. 4  286  0 -1.987  

Afboeking  rekeningcourant  14. 5  0 0 444  

Salarissen  14. 6  1.339  1.433  1.364   

Sociale lasten   195  207  184   

Pensioen lasten   242  283  25 2  

Onderhouds lasten  14. 7  3.602  3.815  3. 351   

Saneringssteun/verhuurdersheffing  14. 8  2.231  1.848  635  

Leefbaarheid   94  102  101   

Lasten servicecontracten  14. 9  626  582  529  

Overige bedrijfslasten  14.1 0  2.131  2.038  1.720  

  1 7 .828  21.515  14.387  

     

Uit herwaarderingsreserve vrijgevallen bedragen  3. 993  11.404  4.612  

Niet -gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille  

 217  0 2.551  

     

Financiële baten en lasten  14.1 1     

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten   2 0 64  

Rentelasten en soortgelijke kosten   -4.050  -4.050  -3.945  

Saldo financiële baten en lasten   - 4.048  - 4.050  - 3.882  

     

Resultaat uit gewone      

bedrijfsuitoefening voor belastingen   795  6.952  4.324  

     

Belastingen r esultaat uit gewone 

bedrijfsuitoefening  

14.1 2  268  778  246   

Resultaat na belastingen   525  6.174  4.078  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Eemland Wonen  Jaarverslag 201 4 

 
43  

1 1   Geconsolideerd kasstroomoverzicht 201 4  

 ( directe methode x ú 1.000)  
 

 2014  2013  

Kasstroom uit operationele activiteiten      

Ontvangsten van huurders  17.403   14.384   

Ontvangsten van subsidiegevers  70   60   

  17.473   14.444  

Betalingen aan werknemers  -1.776   -1.797   

Betalingen aan leveranciers onderhoud  -4.092   -2.394   

Betalingen uit hoofde van zakelijke lasten  -702   -649   

Betalingen overige  -4.206   -2.361   

  -10.776   -7.201  

Kasstroom uit bedrijfsoperaties   6.697   7.243  

     

Betaalde interest   -4.277   -3.450  

Kasstroom uit operationele activiteiten   2.420   3.793  

     

Kasstroom uit investeringsactiviteiten      

Investeringen in materiële vaste activa  -3.866   -27.312   

Investeringen in vastgoedbeleggingen    -3.861   

Desinvesteringen materiële vaste activa  3.404   3.063   

Desinvesteringen vastgoedbeleggingen  3.200   371   

Investeringen in financiële vaste activa  31   0  

Kasstroom uit investeringsactiviteiten   2.769   - 27.739  

     

Kasstroom uit financieringsactiviteiten      

Aangetrokken langlopende schulden  0  32.900   

Aflossing langlopende schulden  -7.317   -10.417   

Kasstroom uit financiering sactiviteiten   - 7.317   22.483  

     

Toe name (afname) geldmiddelen 2014   - 2.128   - 1.463  

 

De toename (afname) van de geldmiddelen in boekjaar is als  volgt te specificeren :  

 

(x ú 1.000)   2014  2013  

    

Stand per 1 januari   1.208  2.671  

Stand per 31  december   -920  1.208  

Mutaties boekjaar   -2.128  -1.463  
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12  Toelichting waarderingsgrondslagen  
 
12.1   Algemeen  
 

Woningcorporatie Eemland Wonen is een stichting met de status van ñtoegelaten 

instelling volkshuisvestingò. Zij heeft specifieke toelating in de regio Eemland.  De 

statutaire en feitelijke vestigingsplaats is De Geerenweg 4 te Baarn. De activiteiten 

bestaan voornamelijk uit de exploitatie en ontwikkeling  van woningen voor de sociale 

huursector.  

De geconsolideerde jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de bepalingen 

van het Bbsh, Titel 9 Boek 2 BW en hoofdstuk 645 van de Richtlijnen voor de 

Jaarverslaggeving en de stellige uitspraken van de overi ge hoofdstukken van de 

Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, uitgegeven door de Raad voor de 

Jaarverslaggeving.  

Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings -  of 

vervaardigingsprijs of de actuele waarde. Indien geen spe cifieke 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. Toelichtin gen op posten in de balans, 

winst -  en verliesrekening en kasstroomoverzicht worden in de jaarrekening genummerd.  

 

Groepsverhoudingen /consolidatie  

Eemland Wonen staat aan het hoofd van de Eemland Wonen groep. Indien hierna in de 

geconsolideerde  jaarrekening wordt gesproken over Eemland Wonen wordt hiermee 

bedoeld woningcorporatie Eemland Wonen en haar in de consolidatie betrokken 

groepsmaatschappijen.  

In de consolidatie zijn opgenomen de financiële gegevens van Stichting Eemland Wonen 

en Eemlan d Wonen B.V. Stichting Eemland Wonen heeft 100% van de aandelen van 

Eemland Wonen B.V. in haar bezit en heeft derhalve beslissende zeggenschap op het 

beleid van de B.V. Op basis van deze zeggenschap heeft een integrale consolidatie 

plaatsgevonden. Eemland Wonen B.V. heeft 50% van de aandelen van VDW Projecten 

B.V. Deze deelneming is niet in de consolidatie opgenomen. De waardering van de 

deelneming en het resultaat van de deelneming is niet materieel.  

Waarderingsgrondslagen van groepsmaatschappijen zijn voor consolidatiedoeleinden 

waar nodig gewijzigd om aansluiting te krijgen bij de geldende waarderingsgrondslagen 

voor Eemland Wonen.  De waarderingsgrondslagen van Eemland Wonen B.V. wijken niet 

af van stichting Eemland Wonen. Daar waar de gegevens in tota liteit geen belangrijke 

invloed hebben op de geconsolideerde winst -  en verliesrekening, is van wijziging van de 

grondslagen afgezien. De activiteiten van Eemland Wonen B.V. zijn nihil.  Transacties 

tussen stichting Eemland Wonen en Eemland Wonen B.V. bestaa n enkel uit rente en 

eventueel doorbelaste personeelskosten. Deze intercompany transacties worden volledig 

geëlimineerd in de geconsolideerde jaarrekening.  

 

Begrepen rechtspersonen en vennootschappen zijn:  

 

Volledig geconsolideerd: Eemland Wonen B.V., Baa rn (100%)  

Niet in de consolidatie: Van der Wardt Projecten B.V., Eemnes (50%)  

Aandelen verkocht, levering aandelen in 2015.  

 

Stelselwijzigingen, schattingswijzigingen  

In 2014  hebben zich bij Eemland Wonen geen stelselwijzigingen en/of 

schattingswijziging en voorgedaan.  

 

Presentatiewijziging  

In de herziene Richtlijn 645 zijn aangepaste modellen voor de balans en 

resultatenrekening voorgeschreven. In de balans zijn een aantal posten toegevoegd . 

Voor de resultatenrekeni ng biedt de herziene Richtlijn naast een  uitgebreider categoriaal 

model tevens een functioneel model. Eemland Wonen kiest voor het categorale model.  
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Schattingen  

Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening 

vormt Eemland Wonen zich verschillende oordelen en maakt schattingen die essentieel 

kunnen zijn voor de in de jaarrekening opgenomen bedragen. Indien het voor het geven 

van het in artikel 2:362 lid 1 BW vereiste inzicht noodzakelijk is, is de aard van deze 

oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende veronderstellingen opgenomen bij de 

toelichting op de desbetreffende jaarrekeningposten.  

 

12.2  Grondslagen van waardering van activa en  
 passiva  
 

De gehanteerde grondslagen van waardering en van resultaatb epaling zijn ongewijzigd 

ten op zichte  van het voor gaande jaar.  

 

12.2.1  Materiële vast e activa  
 

Tenzij bij de afzonderlijke balansposten iets anders wordt vermeld gelden voor alle 

materiële vaste activa de volgende algemene uitgangspunten.  

 

Verkrijgings -  of vervaardigingsprijs  

De verkrijgings -  of vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van alle direct toe te 

rekenen uitgaven onder aftrek van afschrijvingen gedurende de geschatte toekomstige 

gebruiksduur. Op grond wordt niet afgeschreven.   

Voor zover verkregen subsidies kwa lificeren als investeringssubsidie, worden deze in 

mindering gebracht op de verkrijgings -  of vervaardigingsprijs.  

De rente tijdens de bouw op vreemd vermogen en direct toerekenbare interne kosten 

alsmede transactiekosten worden niet geactiveerd. Er wordt r ekening gehouden met 

bijzondere waardeverminderingen die op balansdatum worden verwacht.   

Indien grond gekocht is met opstallen, met de intentie de opstallen te slo pen of teniet te 

laten gaan en vervolgens op de grond nieuwbouw te realiseren, dan maken de eventuele 

boekwaarde van de opstallen en de gemaakte sloopkosten deel uit van de 

verkrijgingsprijs van de grond.  

 

Verwerking van groot onderhoud  

Eemland Wonen verwerkt de kosten van groot onderhoud in haar materiële vaste activa 

als onderdeel van de boekwa arde, indien wordt voldaan aan de criteria voor activering. 

De geactiveerde kosten worden als afzonderlijke component behandeld. Voor zover 

sprake is van vervanging van onderdelen van het actief wordt de nog aanwezige 

boekwaarde van deze onderdelen gedesin vesteerd. Indien de boekwaarde van deze te 

desinvesteren onderdelen niet afzonderlijk uit de activa registratie zijn te herleiden wordt 

deze benaderd op basis van de huidige uitgaven, teruggerekend naar de datum van 

oorspronkelijke investering, en indien v an toepassing rekening houdend met de naar 

benadering tot het moment van vervanging hierover gepleegde afschrijvingen.  

Indien niet wordt voldaan aan de criteria voor activering komen kosten voor groot 

onderhoud direct te n laste van het resultaat.  

 

Verplichtingen tot herstel  

Voor verplichtingen tot herstel na afloop van het gebruik van het actief 

(ontmantelingskosten) wordt een voorziening getroffen voor het verwachte bedrag op 

het moment van activering. Dit bedrag wordt verwerkt als onderdeel van de  

vervaardigingsprijs van het materieel vast actief.  

 

Verwerking verplichtingen  

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke 

verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als ñintern geformaliseerd en 

extern gecommuniceerdò. Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de corporatie zijn 

gedaan richting stakeholders aangaande verplichtingen inzake projecten.  
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Sociaal vastgoed in exploitatie  
 

Sociaal vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs o nder de 

huurtoeslaggrens, het maatschappelijk vastgoed en het overig sociale vastgoed. De 

huurtoeslaggrens wordt door de minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties 

vastgesteld. Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerend goed dat is verhuurd aan 

maatschappelijke organisaties , vermeld op de bijlage zoals deze is opgenomen in de 

Beschikking van de Europese Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de 

staatssteun voor toegelaten instellingen.  

 

Kwalificatie  

Het beleid van Eemland Wonen is er prima ir op gericht de sociale vastgoedportefeuille 

aan te houden voor de doelgroep van beleid. Voor een deel van het sociale vastgoed 

vindt optimalisatie van het financiële rendement plaats. Daarmee kwalificeert Eemland 

Wonen zich als vastgoed beheerder en is de  laagste van de vervangingswaarde of  de 

bedrijfswaarde de basis voor de invulling van de actuele waarde.  

 

Waarderingsgrondslag  

Eemland Wonen waardeert haar sociaal vastgoed in exploitatie bij eerste verwerking 

tegen verkrijgings -  of vervaardigingsprijs en daarna tegen de actuele waarde zijnde de 

laagste van de vervangingswaarde of de bedrijfswaarde onder aftrek van cumulatieve 

afschrijvingen.  

 

Na - investeringen  

Uitgaven na eerste verwerking (de zogeheten na - investeringen) die leiden tot een 

waardeverhoging van het actief worden aangemerkt als activeerbare kosten van 

vernieuwing.  

 

Onderhoud  

De lasten van regelmatig voorkomend onderhoud (waaronder renovatie )  onderscheiden 

zich van activeerbare kosten door het feit dat er geen sprake is van een 

waardeverhoging van het actief. De lasten van onderhoud worden direct in het resultaat 

verantwoord.  

 

Componenten  

Binnen het vastgoed worden componenten onderkend met een verschillende levensduur. 

Naast de grond (geen afschrijving) en de opstal worden installaties en inven taris 

onderkend. Van een afzonderlijke component is sprake indien deze component meer dan 

10% uitmaakt van de waarde van het actief en/of indien de afschrijvingslast (als gevolg 

van een afwijkende levensduur van de component ten opzichte van de opstal) mee r dan 

10% afwijkt van de situatie dat geen component zou zijn onderkend.  

Complexen worden gedefinieerd op basis van gro epen van gelijksoortige activa. Deze 

worden gedefinieerd op basis van vastgoedsoort, buurt en / of plaats en bouwjaar of 

verwervingsjaar van het vastgoed.  

 

Bepaling bedrijfswaarde  

Onder de bedrijfswaarde wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of 

samenstel van activa toe te rekenen toekomstige kasstromen die kunnen worden 

verkregen met de uitoefening van het bedrijf.  

De bedrijfswaarde wordt gevormd door de contante waarde van de geprognosticeerde 

kasstromen uit hoofde van toekomstige exploitatieopbrengsten en toekomstige 

exploitatielasten over de geschatte resterende looptijd van de investering.  

 

De kasstroomprognoses  zijn gebaseerd op redelijke en onderbouwde veronderstellingen 

die de beste schatting van Eemland Wonen weergeven van de economische 

omstandigheden die van toepassing zullen zijn gedurende de resterende levensduur van 

het actief. De kasstromen zijn gebasee rd op de meerjarenbegroting 201 5 en bestrijken 

een periode van tien jaar behoudens de verwachte kosten van planmatig onderhoud.  

  



Eemland Wonen  Jaarverslag 201 4 

 
47  

De kosten van planmatig grootonderhoud worden gebaseerd op de in de 

meerjarenonderhoudsbegroting onderkende cycli per compone nt. Voor latere jaren wordt 

uitgegaan van de verwachte gemiddelde groeivoeten voor inflatie, huurstijging en rente.  

 

Bij de bedrijfswaardeberekening gelden de volgende uitgangspunten:  

-  Voor 2015 wordt rekening gehouden met een huurverhoging van 2,4% bestaan de 

uit inflatie van 0,9% met een opslag van 1,5%. Er wordt geen 

inkomensafhankelijke huurverhoging meegenomen.  

-  Voor de jaren na 2015 is rekening gehouden met een huurverhoging van 2,8% in 

2016, 3% in 2017 en 2,0% in 2018 en verder.  

-  Jaarlijkse huurderving ten gevolge van leegstand van 1,3% in 2015 en 1,0% in 

2016 en verder.  

-  Mutatiegraad voor 2015 en verder van 7% voor complexen met overwegend 

appartementen en 3% voor complexen met overwegend eengezinswoningen. Bij 

mutatie  vindt huurharmonisatie plaats conf orm het huurbeleid.  

-  Een prijsindexpercentage voor alle bedrijfslasten (inclusief onderhoud) van 1,4% 

voor 2015, 1,8% voor 2016 en 2% voor 2017. Vanaf 2018 gerekend met een 

prijsindexpercentage van 3%.  

-  Kosten van planmatig onderhoud, conform meerjarenonder houdsbegroting met in 

de laatste vijf jaren van de levensduur instandhoudingsonderhoud (gelijk aan 

201 4).  

-  Voor de restwaarde wordt uitgegaan van marktwaarde (=aanschafwaarde). Voor 

activa die voor 2008 in bezit van Eemland Wonen zijn, is een marktwaarde 

opgenomen op basis van een grondprijs per m 2.  

-  Een disconteringsvoet van 5,25 % . 

-  Een rentepercentage  voor nieuw te financieren langlopende leningen van 4% tot 

en met 2017 en 5% vanaf 2018.  Voor de rekeningcourantpositie wordt uitgegaan 

van een rentepercentage  van 3%.  

-  De periode waarover contant gemaakt wordt loopt parallel met de geschatte 

resterende levensduur van de complexen. De mi nimale levensduur is gesteld op  

15 jaar tenzij vanuit planvorming een kortere levensduur gerechtvaardigd is.  

-  De verhuurdersheffi ng maakt onderdeel uit van de bedrijfswaarde. Voor 2015 tot 

en met 2017 is uitge gaan  van een verhuurdersheffing van respectievelijk 0,45 %, 

0,49 % en 0,54% van de WOZ -waarde voor alle woongelegenheden met een 

huurprijs onder de liberalisatiegrens. Voor 2018 tot einde levensduur is de 

verhuurdersheffing verhoog d met inflatie.  

-  Heffingsbijdrage van het Centraal Fonds Volkshuisvesting en de te betalen 

vennootschapsbelasting maken geen onderdeel uit van de bedrijfswaarde.  

 

Bij de bepaling van de bedrijfswaarde op  basis van RJ645 (2011) wordt niet langer 

rekening gehouden met de rentabiliteitswaardecorrectie van de bestaande 

leningenportefeuille en beleggingen.  

 

De verwachte opbrengstwaarde van woningen geoormerkt voor verkoop wordt 

gedefinieerd als de contante wa arde van het maximale bedrag dat kan worden verkregen 

bij vrijwillige verkoop binnen een verwachte termijn, onder aftrek van verkoopkosten die 

niet door de koper worden gedragen. Ter bepaling van dit bedrag worden taxaties 

uitgevoerd door onafhankelijke ex terne deskundigen of worden vergelijkbare onroerende 

zaken als referentie gehanteerd.  

Omdat verkopen hoofdzakelijk worden verricht voor de financiering van onrendabele 

investeringen worden deze verkopen voor een periode van vijf jaar in de waardering 

betr okken.  

 

Herwaardering  

Het per saldo positieve verschil tussen de bedrijfswaarde van een complex enerzijds en 

de boekwaarde die dat complex zou hebben gehad  bij toepassing van waardering tegen 

historische kostprijs minus afschrijvingen anderzijds, wordt als ongerealiseerde 

herwaardering (hierna aangeduid als óherwaarderingsreserveô) toegevoegd aan het eigen 

vermogen. Een per saldo negatief verschil komt ten l aste van het resultaat. Positieve en 

negatieve verschillen op verschillende complexen worden hierbij niet gesaldeerd.  
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Mutaties in bedrijfswaarde  

Mutaties in de bedrijfswaarde van een complex worden als volgt verwerkt:  

-  Bij een waardestijging: als een onger ealiseerde waardestijging ten gunste van het 

eigen vermogen (herwaardering) indien en voor zover de bedrijfswaarde hoger is 

dan de boekwaarde op dat moment zou zijn geweest bij toepassing van waardering 

tegen historische kostprijs minus afschrijvingen, en voor een eventueel resterende 

overige waardestijging als terugname van een bijzonder 

waardeverminderingsverlies.  

-  Bij een waardedaling: als een negatieve herwaardering indien en voor zover er voor 

het betreffende complex op dat moment nog sprake is van een ongerealiseerde 

waardestijging, en voor het overige als een bijzonder waardeverminderingsverlies.  

 

Het bijzondere waardeverminderingsverlies (respectievelijk de terugname daarvan) 

wordt ten laste (respectievelijk ten gunste) van de winst -  en verliesrekenin g verantwoord 

onder de bedrijfslasten als óOverige waardeveranderingen immateri±le vaste activa en 

vastgoedportefeuilleô. 

 

Afschrijvingen  

Vanaf 2012 zijn de afschrijvingen niet langer gebaseerd op de annuïtaire methode maar 

wordt per component lineair over  de geschatte resterende levensduur afgeschreven over 

het verschil tussen de boekwaarde per 1 januari 2012 en de geschatte restwaarde van 

(de component van) het actief.  

Na verwerking  van een mutatie in de bedrijfswaarde geldt de nieuwe bedrijfswaarde 

vana f dat moment als basis voor de afschrijvingen in de toekomst.  

 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie  
 

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

exploitatie niet zijnde een vastgoedbelegging.  

 

Waar deringsgrondslag  

Eemland Wonen waardeert dit  vastgoed bij eerste verwerking tegen verkrijgings -  of 

vervaardigingsprijs en daarna tegen de actuele waarde zijnde de laagste van de 

vervangingswaarde of de bedrijfswaarde onder aftrek van cumulatieve afschrijvi ngen. De 

rente tijdens de bouw wordt niet geactiveerd.  

 

Bijzondere waardevermindering  

Eemland Wonen beoordeelt op iedere balansdatum of er aanwijzingen zijn dat een vast 

actief aan een bijzondere waardevermindering onderhevig kan zijn. Indien de verwachte 

realiseerbare waarde lager is dan de verwachte totale geactiveerde kosten bij oplevering 

is sprake van een onrendabele top. Bij de bepaling of de onrendabele top leidt tot een 

bijzondere waardevermindering worden de boekwaarde en de bedrijfswaarde van de 

kasstroomgenererende eenheid waartoe de onroerende zaken gaan behoren betrokken.  

Indien en voor zover de onrendabele top groter is dan het verschil tussen de 

bedrijfswaarde en de boekwaarde van de betreffende kasstroomgenererende eenheid, is 

sprake van een bijzondere waardevermindering van het vastgoed in ontwikkeling.  

Indien, en voor zover, de bijzondere waardevermindering hoger is dan de waarde van 

het vastgoed in ontwikkeling, dan wordt het vastgoed in ontwikkeling op nihil 

gewaardeerd en wordt een voorzi ening aan de creditzijde van de balans opgenomen.  

 

Afschrijvingen  

Op vastgoed in ontwikkeling wordt niet afgeschreven. Afschrijving vindt eerst plaats 

nadat de betreffende complexen in exploitatie zijn genomen.  

 

Overige uitgangspunten  

De uitgangspunten van  sociaal vastgoed in exploitatie uit de vorige paragraaf zijn ook 

van toepassing op vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie. Uitgaven na 

eerste verwerking (de zogeheten na - investeringen) die leiden tot een waardeverhoging 

van het actief wor den aangemerkt als activeerbare kosten van vernieuwing.  
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Onroerende en roerende zaken ten dienste van exploitatie  
 

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd 

tegen verkrijgings -  of vervaardigingsprijs, onder aftrek van  lineaire afschrijvingen 

gedurende de verwachte toekomstige gebruiksduur en bijzondere 

waardeverminderingen.  Niet aan de bedrijfsuitoefening dienstbare activa worden 

gewaardeerd tegen de verwachte opbrengstwaarde.  

 

12.2.2  Vastgoedbeleggingen  
 

Vastgoedbeleggingen zijn onroerende zaken die worden aangehouden om 

huuropbrengsten, waardestijgingen of beide te realiseren. Vastgoedbeleggingen worden 

geclassificeerd als óvastgoedbeleggingen in exploitatieô indien ze beschikbaar zijn voor 

verhuur.  

De al gemene uitgangspunten van m ateriële vaste act iva zijn ook van toepassing op 

vastgoedbeleggingen, tenzij hierna anders is vermeld.  

 

Commercieel vastgoed in exploitatie  
 

Het commercieel vastgoed in exploitatie omvat woningen in exploitatie met een huurprijs 

boven de huurtoeslaggrens, het bedrijfsmatig vastgoed (niet zijnde maatschappelijk 

vastgoed) en het overige commerciële vastgoed.  

 

Waarderingsgrondslag  

Eemland Wonen waardeert haar commercieel vastgoed in exploitatie bij eerste 

verwerking tegen verkrijgings -  of vervaardigingsprijs en daarna tegen actuele waarde.  

 

Overige uitgangspunten  

De uitgangspunten van sociaal vastgoed in exploitatie uit de vorige p aragraaf zijn ook 

van toepassing op commercieel vastgoed in exploitatie, met uitzondering van  de bepaling 

van de actuele waarde . Hierbij  geldt niet de bedrijfswaarde maar de reële waarde.  
 

Reële waarde  

De reële waarde is gebaseerd op de actuele marktsituatie en omstandigheden per 

balansdatum en geeft de meest waarschijnlijke prijs weer die redelijkerwijs op 

balansdatum had kunnen worden verkregen. De reële waarde wordt als volgt 

vastgesteld:  

1.  Recente verkoopopbrengsten van vrijwel identiek vastgoe d;  

of (ind ien deze niet beschikbaar zijn).  

2.  Recente verkoopopbrengsten van vergelijkbaar vastgoed met correcties voor 

verschillen in waardebepalende factoren van het te waarderen vastgoe d en het 

vergelijkbare vastgoed;  

of (indien deze nie t beschikbaar zijn) . 

3.  Minder recente verkoopopbrengsten van vrijwel identiek vastgoed met 

aanpassingen die de veranderingen in de economische omstandigheden weergeven 

sinds de laatste transactiedata;  

of (ind ien deze niet beschikbaar zijn).  

4.  Contante waarde van verwachte toekom stige kasstromen.  

In alle gevallen wordt tevens rekening gehouden met de contractuele verplichtingen van 

Eemland Wonen, zoals lopende huurcontracten.  

 

Bovenstaande waardebepalingen zijn uitgevoerd door onafhankelijke externe taxateurs 

van taxatie -validatie  instituten welke zijn erkend door de Stichting Taxaties en Validaties 

(STenV). Jaarlijks  wordt 33  1/3% van het bezit getaxeerd hetgeen betekent dat elk 

vastgoed  minimaal eens per drie jaren getaxeerd wordt.  
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Mutatie reële waarde  

Mutaties in de reële waarde van Commercieel vastgoed in exploitatie worden in de winst -

en-verliesrekening verantwoord onder óNiet-gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuilleô. Mutaties in de re±le waarde worden binnen het eigen vermogen 

afzonderlijk als óniet-gereal iseerde herwaarderingô bijgehouden en in de toelichting op het 

eigen vermogen vermeld.  

 

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden  

Eemland Wonen verkoopt woningen onder voorwaarden waarbij de koper een 

contractueel bepaalde korting op de reële marktwaarde  krijgt. De verwerking van 

dergelijke transacties hangt af van de contractuele voorwaarden. Eemland Wonen 

onderscheidt hierbij gerealiseerde verkopen, en verkopen welke kwalificeren als een 

financieringstransactie.  

 

Als financieringstransactie kwalificeren :  

-  Verkopen waarbij Eemland Wonen het recht op terugkoop heeft tegen een bedrag 

dat significant lager ligt dan de verwachte reële waarde op terugkoopmoment.  

-  Verkopen waarbij Eemland Wonen een plicht tot terugkoop heeft tegen reële 

waarde na het verstrijken van een beperkt deel van de geschatte levensduur.  

-  Verkopen waarbij Eemland Wonen een plicht tot terugkoop heeft tegen een vaste 

prijs, gebaseerd op de verwachte reële waarde op terugkoopmoment.  

 

Verkopen onder voorwaarden die niet als financieringstransact ie kwalificeren zijn 

verkooptransacties.  

 

De als financieringstransactie gekwalificeerde verkopen onder voorwaarden worden als 

volgt verwerkt:  

-  De betreffende onroerende zaken worden direct voorafgaand aan de verkoop 

gewaardeerd tegen actuele waarde zijnde de met de koper overeengekomen 

contractprijs; het verschil met de boekwaarde op dat moment wordt verwerkt:  

¶ Bij een waardedaling: als een negatieve herwaardering indien en voor zover 

er voor de betreffende woning(en) op dat moment nog sprake is van een 

onge realiseerde waardestijging, en voor het overige als een bijzonder 

waardeverminderingsverlies.  

¶ Bij een waardestijging: als een herwaardering indien en voor zover de actuele 

waarde hoger is dan de boekwaarde op dat moment zou zijn geweest bij 

toepassing van waardering tegen historische kostprijs minus afschrijvingen, 

en voor een eventueel resterende overige waardestijging als terugname van 

een bijzonder waardeverminderingsverlies.  

-  De woning wordt voor de overeengekomen contractprijs opgenomen onder de 

Onroere nde zaken verkocht onder voorwaarden; de (nog te) ontvangen 

contractprijs wordt opgenomen als Verplichtingen uit hoofde van Onroerende zaken 

verkocht onder voorwaarden (eerste waardering).   

-  De woning wordt jaarlijks per balansdatum gewaardeerd tegen de ma rktwaarde op 

basis van de geldende contractvoorwaarden van de verkoop onder voorwaarden; 

eventuele waardemutaties worden verwerkt als óNiet-gerealiseerde 

waardeveranderingen vastgoedportefeuilleô. 

 

De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd op he t bedrag dat de toegelaten 

instelling verschuldigd zou zijn indien op balansmoment het actief tegen de 

overeengekomen contractvoorwaarden teruggekocht zou moeten worden.  

Eventuele mutaties in deze verplichtingen worden in het resultaat verwerkt als óNiet-

gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuilleô. 

 

Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal plaatsvinden, wordt 

de verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord.  
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12.2.3  Financiële vaste activa  
 

Deelneming  

Deelnemingen waarin invloed van betekenis kan worden uitgeoefend, worden 

gewaardeerd volgens de vermogensmutatiemethode (nettovermogenswaarde). Wanneer 

20% of meer van de stemrechten uitgebracht kan worden, wordt ervan uitgegaan dat er 

invloed van betekeni s is.  

De nettovermogenswaarde wordt berekend volgens de grondslagen die gelden voor deze 

jaarrekening; voor deelnemingen waarvan onvoldoende gegevens beschikbaar zijn voor 

aanpassing aan deze grondslagen, wordt uitgegaan van de waarderingsgrondslagen van 

de betreffende deelneming.  

Indien de waardering van een deelneming volgens de nettovermogenswaarde negatief is, 

wordt deze op nihil gewaardeerd. Indien er voor zover Eemland Wonen in deze situatie 

geheel of ten dele instaat voor de schulden van de deelnemi ng respectievelijk het stellige 

voornemen heeft de deelneming tot betaling van haar schulden in staat te stellen wordt 

een voorziening getroffen.  

De eerste waardering van gekochte deelnemingen is gebaseerd op de reële waarde van 

de identificeerbare activa en passiva op het moment van acquisitie. Voor de 

vervolgwaardering worden de grondslagen toegepast die gelden voor deze jaarrekening, 

uitgaande van de waarden bij eerste waardering.  

Eemland Wonen heeft via Eemland Wonen B.V. een aandeel van 50% in de VDW P roject 

B.V.  

 

Latente belastingvorderingen  

Zie bij Latente belastingvorderingen en ïverplichtingen onder voorzieningen.  

 

12.2.4  Vlottende  activa  
 

Vastgoed bestemd voor verkoop  

Onderhanden projecten in opdracht van derden wordt gewaardeerd tegen de 

gerealis eerde projectopbrengsten (bestaande uit de gerealiseerde projectkosten en 

toegerekende winst). Indien van toepassing, worden hierop de verwerkte verliezen en 

reeds gedeclareerde termijnen in mindering gebracht. Onderhanden projecten waarvan 

de gefactureerd e termijnen hoger zijn dan de gerealiseerde projectopbrengsten worden 

gepresenteerd onder de kortlopende schulden.  

 

Gerealiseerd vastgoed en vastgoed  in ontwikkeling bestemd voor de verkoop  

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop omvat nog niet opgeleverde en nog 

onverkochte woningen uit projectontwikkeling en wordt gewaardeerd op 

vervaardigingsprijs of lagere opbrengstwaarde. De vervaardigingsprijs omvat alle kosten 

die samenhangen met de verkrijging of vervaardiging, alsmede gemaakte kosten om de 

voorraden op hun huidige plaats en in hun huidige staat te brengen. In de kosten van 

vervaardiging zijn begrepen directe loonkosten en toeslagen voor aan de productie 

gerelateerde indirecte vaste en variabele kosten.  Er vindt geen toerekening van rente 

plaats.  

 

De opbrengstwaarde is de geschatte verkoopprijs onder aftrek van direct toerekenbare 

verkoopkosten. Bij de bepaling van de opbrengstwaarde wordt rekening gehouden met 

de incourantheid van de voorraden.  

 

Overige v oorraden  

De magazijnvoorraden worde n gewaardeerd op verkrijgingsprijzen onder toepassing van 

de FIFO -methode (first in, first out) of lagere opbrengstwaarde.  

 

Vorderingen  

Vorderingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reële waarde van de 

tegenprestatie. Vorderingen worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen de 

geamortiseerde kostprijs, veelal gelijk aan de nominale waarde.  
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Een voorziening voor oninbaarheid gebaseerd op een statische beoordeling per 

balansdatum wordt in mindering gebracht op de boekw aarde van de vordering.  De 

vorderingen hebben een resterende looptijd van maximaal één jaar.  

 

Liquide middelen  

Liquide middelen bestaan uit kas en banktegoeden. Rekeningcourantschulden bij banken 

zijn opgenomen onder kortlopende schulden als schulden aan k redietinstellingen. Op 

basis van het treasurybeleid wordt er naar gestreefd om de liquide middelen tot een 

minimum te beperken. Liquide middelen worden gewaardeerd tegen de nominale 

waarde.  

 

12.2.5  Eigen vermogen  
 

Het aandeel derden als onderdeel van het g roepsvermogen wordt gewaardeerd tegen het 

bedrag van het netto -belang in de betreffende groepsmaatschappijen.  

 

Voor zover de betreffende groepsmaatschappij een negatieve nettovermogenswaarde 

heeft, worden de negatieve waarde en overige toekomstige verliez en niet toegewezen 

aan het aandeel derden, tenzij deze derden -aandeelhouders een feitelijke verplichting 

hebben en in staat zijn om de verliezen aan te zuiveren. Zodra de 

nettovermogenswaarde van de groepsmaatschappij wederom positief is, worden 

resultaten  toegekend aan het aandeel derden.  

 

12.2.6  Voorzieningen  
 

Voorzieningen worden gevormd voor in rechte afdwingbare of feitelijke verplichtingen en 

verliezen die op balansdatum bestaan waarbij het waarschijnlijk is dat een uitstroom van 

middelen noodzakelij k is  en waarvan de hoogte redelijkerwijs kan worden geschat.  

De voorzieningen worden gewaardeerd tegen de beste schatting van de bedragen die 

noodzakelijk zijn om de verplichtingen per balansdatum af te wikkelen. De voorzieningen 

worden gewaardeerd tegen de nominale waarde van de uitgaven die naar verwachting 

noodzakelijk zijn om de verplichtingen af te wikkelen, tenzij anders vermeld.  

 

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen  

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 di t meerdere een 

voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit verband verstaan de netto 

contante waarde van alle investeringsuitgaven minus aan deze investering toe te rekenen 

ontvangsten.  

 

Latente belastingvorderingen en - verplichtingen  

Late nte belastingvorderingen en -verplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke 

verschillen tussen de waarde van de activa en passiva volgens fiscale voorschriften 

enerzijds en de boekwaarden die in deze jaarrekening gevolgd worden anderzijds. De 

berekening v an de latente belastingvorderingen en -verplichtingen 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.  

Latente belastingvorde ringen uit hoofde van verrekenbare verschillen en beschikbare 

voorwaartse verliescompensatie worden opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat 

er toekomstige fiscale winst beschikbaar zal zijn waarmee verliezen kunnen worden 

gecompenseerd en verrekenin gsmogelijkheden kunnen worden benut.  

 

Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de financiële vaste activa, latente 

belastingverplichtingen zijn opgenomen onder de voorzieningen.  

 

Belastinglatenties worden gewaardeerd op basis van contante waarde, waarbij gerekend 

wordt met een disconteringsvoet van 5,25%.  
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12.2.7  Schulden  
 

Langlopende schulden  

De schulden op lange termijn betreffen annuïtaire leningen, roll -over leningen en fixe 

leningen. Langlopende schulden worden bij de eerste verwerking gewaard eerd tegen 

reële 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 looptijd van de schulden in de w inst -  en 

verliesrekening als interestlast verwerkt.  

In het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden, heeft de corporatie een 

terugkoopverplichting die mede afhankelijk is van de ontwikkeling van de waarde van de 

woningen in het economisch verkee r en de specifieke contractuele voorwaarden. De 

terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd.  

Het kortlopende deel van de langlopende schulden en terugkoopverplichtingen 

(aflossingen / verwachtte terugkoop binnen één jaar) is opgenomen onder de 

kortl opende schulden.  

 

Kort lopende schulden  

Voor zover in bovenstaande niets anders aangegeven wordt kortlopende schulden 

gewaardeerd op nominale waarde . Deze verplichtingen met een looptijd korter dan één 

jaar zijn tegen nominale waarde opgenomen.  
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12.3  Grondslagen voor bepaling van het resultaat  
 

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 financiële instrument en.  

Opbrengsten uit de levering van goederen worden verwerkt zodra alle belangrijke 

rechten en risicoôs met betrekking tot de eigendom van de goederen zijn overgedragen 

aan de koper.  

Opbrengsten uit de levering van diensten geschieden naar rato van de gele verde 

prestaties, gebaseerd op de verrichte diensten tot aan de balansdatum in verhouding tot 

de in totaal te verrichten diensten.  

Voor onderhanden projecten, waarvan het resultaat op betrouwbare wijze kan worden 

bepaald, worden de projectopbrengsten en de  projectkosten verwerkt als netto -omzet en 

kosten in de winst -  en verliesrekening naar rato van de verrichte prestaties per 

balansdatum  

Het resultaat wordt bepaald als het verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde 

prestaties en de kosten en ander e 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 materiële 

vaste activa in exploitatie.  

 

12.3.1  Bedrijfsopbrengsten  
 

Huren  

De huuropbrengsten zijn het resultaat van het gevoerde huurbeleid van Eemland Wonen, 

rekening houdend met de door het Rijk bepa alde kaders, zoals maximale huurverhoging 

en maximaal redelijke huur, en onder aftrek van huurderving wegens oninbaarheid en 

leegstand.  

 

Netto verkoopresultaat  

De verkoop van vastgoed is een regulier onderdeel van de bedrijfsactiviteiten en wordt 

derhalve als onderdeel van de omzet verantwoord. Onder netto verkoopresultaat  worden 

de volgende verkoopresultaten opgenomen:  

-  Boekresultaat van gerealiseerde verkopen van vastgoed in exploitatie.  

-  Boekresultaat van als gerealiseerde verkoop gekwalificeerde verkopen onder 

voorwaarden.  

-  Netto ver koopopbrengst bij levering van v astgoed bestemd voor de verkoop.  

-  Netto verk oop opbrengst bij levering van o nderhanden projecten.  

 

De boekwinst van gerealiseerde verkopen van vastgoed in exploitatie betreft het saldo 

van de behaa lde verkoopopbrengst minus de boekwaarde  en verkoopkosten . Resultaten 

worden verantwoord op het moment van levering (passeren transportakte). Eventuele 

verliezen op nieuwbouw koopprojecten worden verantwoord zodra deze voorzienbaar 

zijn.  

 

De opbrengst uit woningen verkocht onder voorwaarden wordt niet verantwoord  als 

verkoopopbrengst omdat niet  alle belangrijke economische rechten zijn overgedragen 

aan de koper.  
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12.3.2  Bedrijfslasten  
 

Afschrijvingen  

De afschrijvingen op onroerende en roerende zaken ten d ienste van de exploitatie, 

worden gebaseerd op basis van de verkrijgings -  of vervaardigingsprijs.  

De afschrijvingen op sociaal vastgoed in exploitatie worden gebaseerd op basis van de 

actuele waarde (vervangingswaarde of lagere bedrijfswaarde).  

Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode op basis van de verwachte 

gebruiksduur. Met een mogelijke restwaarde wordt rekening gehouden. Over terreinen 

en op reële waarde gewaardeerde vastgoedbeleggingen wordt niet afgeschreven.  

Indien een sc hattingswijziging plaatsvindt van de toekomstige gebruiksduur, dan worden 

de toekomstige afschrijvingen aangepast.  

Boekwinsten en -verliezen bij verkoop van onroerende en roerende zaken ten dienste 

van de exploitatie zijn begrepen onder de afschrijvingen.  

 

Overige waardeveranderingen van vaste activa  

De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardevermindering die is 

ontstaan door nieuw aangegane juridische en feitelijke verplichtingen met betrekking tot 

investeringen in nieuwbouw en herstructur ering gedurende het verslagjaar .  

 

Salarissen, sociale lasten en pensioenen  

Salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de 

winst -  en verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers.  

Eemland Wonen heeft alle pensioenregelingen verwerkt volgens de 

verplichtingenbenadering. De over het verslagjaar verschuldigde premie wordt als last 

verantwoord. Mutaties in de pensioenvoorziening worden ook in de winst -  en 

verliesrekening verwerkt. Het bedrag dat als pensio envoorziening is opgenomen, is de 

beste schatting van de nog niet gefinancierde bedragen die noodzakelijk zijn om de 

desbetreffende verplichtingen per balansdatum af te wikkelen.  

 

Wet normering bezoldiging topfunctionarissen  

Voor de uitvoering van de Wet n ormering bezoldiging topfunctionarissen in de 

(semi)publieke sector (WNT) heeft Eemland Wonen zich gehouden aan de Beleidsregels 

toepassing WNT.  

Eemland Wonen heeft de Beleidsregels toepassing WNT, waaronder het wetsvoorstel 

Aanpassingswet WNT, als normenk ader bij het opmaken van deze jaarrekening 

gehanteerd. Eerder genoemde wetsvoorstel  mag op grond van de mededeling van de 

minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties van 12 februari 2014 worden 

toegepast.  

 

Onderhouds lasten  

Onder deze post worde n 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 uit de balans blijkende verplichtingen.  

In de winst -  en verliesrekening zijn de kosten van de eigen dienst opgenomen bij de 

salarissen en sociale lasten.  

De onderhoudslasten  onderscheiden zich van activeerbare onderhouds kosten door het 

feit dat er geen sprake is van een extra huurinkomsten van het actief.  

 

Saneringssteun en v erhuurdersheffing  

De saneringssteun en de verhuurdersheffing worden toegerekend aan het jaar waarop ze 

betrekking hebben. De basis voor de  verhuurders heffing  is een door het Rijk vastgesteld 

percentage van de WOZ.  

 

Leefbaarheid  

De hieronder verantwoorde kosten hebben betrekking op het óschoon, heel en veiligô 

houden van complexen en op activiteiten ter voorkoming of beteugeli ng van 

(buren)overlast.  
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Overige bedrijfskosten  

De overige bedrijfskosten worden toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking 

hebben.  

 

Uit herwaarderingsreserve vrijgevallen bedragen  

Op grond van de BBSH is de vorming van een herwaarderingsreserve binnen het eigen 

vermogen niet vereist. Niet gerealiseerde waardestijgingen worden daarom als onderdeel 

van de overige reserves gepresenteerd.  

Het gerealiseerde deel van de herwaardering ten  gevolge van afschrijving en verkoop, 

ontstaan door het waarderen van de materiële vaste activa volgens het actuele 

waardemodel, is als afzonderlijke post (uit de overige reserves vrijgevallen gerealiseerde 

herwaardering) ten gunste van de winst -  en verlie srekening gebracht.  

 

Financiële baten en rentelasten  

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.  

 

Belastingen  

Vanaf 1 januari 2008 is Eemland Wonen integraal belastingplichtig voor de 

vennootschapsbelasting. Corp oraties zijn sindsdien verplicht over hun activiteiten 

vennootschapsbelasting te betalen. Eén en ander is vastgelegd in een 

vaststellingsovereenkomst.  

 

In deze overeenkomst zijn specifieke bepalingen opgenomen met betrekking tot de 

waardering van posten o p de fiscale openingsbalans en de wijze van resultaatneming.  

De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de 

winst -  en verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele 

verliezen uit voorgaande  boekjaren (voor zover niet opgenomen in de latente 

belastingvorderingen) en vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling van niet -

aftrekbare kosten. Tevens wordt rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de 

latente belastingvorderingen en laten te belastingschulden uit hoofde van wijzigingen in 

het te hanteren belastingtarief.  

 

12.4  Belangrijke i nschattingen ten aanzien van  
 waardering en resultaatbepaling  
  

De jaarrekening wordt overeenkomstig Titel 9 Boek 2 BW opgesteld. Daartoe dienen 

bepaald e veronderstellingen en schattingen gemaakt te worden die van invloed zijn op de 

waardering van activa en verplichtingen, op de resultaatbepaling en de rapportage van 

voorwaardelijke activa en verplichtingen.  

 

Materiële vaste activa  

Onroerende en roerende  zaken in exploitatie worden gewaardeerd tegen reële waarde. 

De reële waarde wordt afhankelijk gesteld van de voorgenomen bestemming van 

complexen. De reële waarde van de onroerende zaken in exploitatie bestemd voor de 

verhuur is de bedrijfswaarde. De onro erende zaken kunnen voor langere of kortere 

termijn voor verhuur worden aangehouden.  

 

De uitgangspunten van de reële waarde zijn deels afhankelijk van de interne 

beleidsvoornemens van Eemland Wonen. Deze beleidsvoornemens komen ondermeer tot 

uitdrukking in het strategisch voorraadbeheer waarbij eigen keuzes worden gemaakt ten 

aanzien van verhuur of verkoop, levensduur, kwaliteits -  en huurniveaus.  
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Timing en verwerking van onrendabele investeringen nieuwbouw en 

herstructurering  

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke 

verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als ñintern geformaliseerd en 

extern gecommuniceerdò (zie ook verwerking verplichtingen onder óGrondslagen van 

waardering van activa en pa ssivaô).  

De financiële aannames gedaan op het moment van het aangaan van de feitelijke 

verplichtingen kunnen afwijken bij daadwerkelijke realisatie van de projecten. 

Planvorming kan onder meer wijzigen in de tijd door bewegingen in het prijsniveau van 

lev eranciers, wettelijke procedures en aanpassingen in de voorgenomen bouwproductie.  

 

Fiscaliteiten  

Met betrekking tot de vennootschapsbelasting heeft Eemland Wonen een fiscale strategie 

gekozen en fiscale planning opgesteld die deels nog niet bekrachtigd is door de fiscus. 

Hierdoor is het mogelijk dat gekozen standpunten door de fiscus niet worden 

overgenomen en daarmee de gepresenteerde acute belastinglast over 2014 en 

belastinglatenties zoals opgenomen in deze jaarrekening zullen afwijken.  

 

De belangrijkste  standpunten betreffen:  

-  de waardebepaling van de ontwikkelrechten;  

-  het onderscheid tussen onderhoudskosten en investeringen;  

-  de verwerking van projectontwikkelingsresultaten.  

 

Eemland Wonen volgt in haar fiscale strategie en fiscale planning de binnen de sector 

gangbare standpunten die naar de mening van belastingadviseurs pleitbaar zijn.  

 

12.5  Kasstroomoverzicht  
 

Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld volgens de directe methode (voor 2014 werd de 

indirecte methode toegepast). In  het kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt 

tussen operationele, investerings -  en financieringsactiviteiten.   

De kasstroom uit investeringsactiviteiten betref t  de in -  en  desinvesteringen van 

(im)materiële en financiële vaste activa.  Het betreft de ve rkopen min de verkoopkosten 

en de  investeringen in nieuwbouw en woningverbeteringen.  

De kasstroom uit financieringsactiviteiten bestaa t  uit de  activiteiten ter financiering van 

de operationele en  investeringsactiviteiten. Het betreft de nieuw aangetrokken  leningen 

en de aflossing op de langlopende schulden.  Ontvangen en betaalde rente wordt 

opgenomen onder  operationele activiteiten.  

De liquiditeitspositie in het kasstroomoverzicht bestaat uit  de liquide middelen onder 

aftrek van bankkredieten.  
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13  Toelich ting op de afzonderli jke posten van de 

geconsolideerde balans  per 31 december 2014  

(x ú 1.000) 
 

De mutaties in de materiële vaste activa 

van soci aal vastgoed in ontwikkeling en  

ten dienste van exploitatie zijn in het 

navolgende schema samengevat:  

 

Sociaal 

vastgoed in 

exploitatie  

Vastgoed in 

ontwikkeling 

bestemd voor 

eigen 

exploitatie  

Onroerende 

en roerende 

zaken t en  

dienste van   

exploitatie  

    

31 december 201 3     

Verkrijgingsprijzen  132.142  5.970  3.561  

Cumulatieve waardeverandering en 

afschrijvingen  24.795  -2.193  -1.176  

Boekwaarden  156.937  3.777  2.385  

    

Mutaties 201 4     

Investeringen  1.628  1.567  70  

Overboeking niet -DAEB verkrijging  263  0 0 

Overboeking niet -DAEB waardeverandering  -716  0 0 

Desinvesteringen  -502  0 -349  

Desinv. waardeverandering en afschrijving  -210  0 349  

Herwaardering en waar deverandering  -5.680  0 0 

Afschrijvingen  -6.930  0 -152  

Overboekingen  2.997  -2.997  0 

Totaal mutaties  - 9.150  - 1.430  - 82  

    

31 december 201 4     

Verkrijgingsprijzen  136.528  3.348  3.282  

Cumulatieve waardeverandering en 

afschrijvingen  
11.259  -1.000  -979  

Boekwaarden 31 december 2014  147.787  2.348  2.304  

 

In het boekjaar werd terzake van onroerende zaken in ontwikkeling geen bouwrente 

geactiveerd.  

 

De bedrijfswaarde van het bezit bedraagt (ultimo 201 4)   170.681.393  

De historische kostprijs van het bezit bedraagt (ultimo 201 4)  127.592.689  

De OZB -waarde bedraagt (peilwaarde 1 -1-201 3)  468.614.000  

 

De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden als volgt:  

-  Grond  geen afschrijvingen  

-  Stichtingskosten  lineair    50 jaar  

 

Voor onroerende en roerende zaken ten dienste van exploitatie:  

-  Grond  geen afschrijvingen  

-  Stichtingskosten  lineair    50 jaar  

-  Inventaris  lineair     5 jaar  

-  Automatisering  lineair     5 jaar  

-  Vervoersmiddelen  lineair     5 jaar   

 

In de post sociaal vastgoed in exploitatie zijn 2.588  woningen (vheôs) en nul  garages 

opgenomen. De geschatte waarde gebaseerd op de meest recente WOZ -beschikkingen 

van deze eenheden bedraagt ú 408.000.000, - .  

Ten opzicht van voorgaand verslagjaar is  de bedrijfswaarde met - / -  ú 9.150.000,-  

gemuteerd.  
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De mutaties in de materiële vaste activa van 

sociaal vastgoed in ontwikkeling en ten 

dienste van exploitatie zijn in het navolgende 

schema samengevat:  

Commercieel 

vastgoed in 

exploitatie  

Onroerende  

zak en 

verkocht  

onder 

voorwaarden  

 

31 december 201 3  

  

Verkrijgingsprijzen  19.078  8.068  

Cumulatieve waardeverandering en 

afschrijvingen  
4.129  -334  

Boekwaarden  23.207  7.734  

   

Mutaties 2014    

Investeringen  141  0 

Overboeking naar VoV  -1.695  1695  

Desinvesteringen verkrijgingsprijs  -3.386  -20 3 

Desinvesteringen waardeverandering  269  -1 

Herwaardering en waardeverandering  -652  213  

Van DAEB verkrijgingsprijs  578  0 

Van DAEB waardeverandering  2.269  0 

Naar DAEB verkrijgingsprijs  -841  0 

Naar DAEB waardeverandering  -466  0 

Totaal mutaties  - 3.783  1.704  

   

31 december 201 4    

Verkrijgingsprijzen  19.078  7.983  

Cumulatieve waardeverandering en 

afschrijvingen  
346  1.455  

Boekwaarden 31 december 2014  19.424  9.438  

 

De bedrijfswaarde van het commercieel vastgoed bedraagt ú 22.900.000,-  (2013:  

ú 27.000.000,- ).  

 

In de post onroerende zaken verkoop onder voorwaarden zijn in totaal 66  

verhuureenheden opgenomen. Hiervan zijn alle verhuureenheden verkocht met een 

terugkoopplicht. Gebruik wordt gemaakt van contr actvormen die de goedkeuring van de 

minister hebben.  

Het grootste deel van de contracten is gebaseerd op het ñKoopgarantò principe waarbij 

sprake is van verleende kortingen op de marktwaarde tussen 15% en 20%.    
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13 .2 -  Financiële vaste activa  31 - 12 - 201 4  31 - 12 - 201 3  

   

1 3 .2.1 Latente belastingvordering(en)  2.229  2. 496  

Langlopende schulden    

Stand 1  januari  128  136  

Afschrijving  -10  -8 

Stand 31  december  118  128  

   

Verrekenbare verliezen    

Stand 1  januari  2.368  2. 606  

Verrekenbaar verlies boekjaar  -257  -238  

Stand 31  december  2.111  2.368  

   

Indien de latentie inzake het waarderingsverschil van het vastgoed zou worden 

gewaardeerd tegen de bedrijfswaarde dan bedraagt deze circa ú 75.000.000, - . Eemland 

Wonen is in staat door middel van nieuwbouw de afwikkeling van deze latentie over het 

vastgoed naar de toekomst te schuiven.  

   

13.2.2  ï Overige voorderingen    

Boekwaarde BWS per 1 januari  34  153  

Aflossingen  -34  -119  

Boekwaarde BWS per 31 december  0  34  

 

Overige vorderingen  

 

18  

 

18  

   

13 .3 -  Voorraden    

   

13 .3. 1  Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop  

Stand per 1 januari  796  750  

Investeringen  155  46  

Stand per 31 december  951  7 96  

   

13 .3. 2  Materiaal    

Stand per 1 januari  10 11 

Mutaties per saldo  0 -1 

Stand per 31 december  10  1 0  

   

Totaal voorraad  961  806  
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13 .4 -  Vorderingen  31 - 12 - 201 4  31 - 12 - 201 3  

   

13 .4.1 ï Huurd ebiteuren    

Huurdebiteuren (incl. vertrokken huurders)  127  138  

Overige debiteuren  0 20  

 127  158  

Af :  voorziening wegens oninbaarheid  -33  -33  

Totaal debiteuren  94  125  

De reële waarde van de vorderingen benadert de boekwaarde ervan, gegeven het 

kortlopende karakter ervan en het feit dat waar nodig voorzieningen voor oninbaarheid 

zijn gevormd.  

   

13 .4.2  -  Overheid    

Doorbelasting Wmo  0 1 

Diverse  0 15  

Totaal  0  1 6  

 

13 .4.3 -  Overige vorderingen en overlopende activa   

Te ontvangen rente swapôs 0 14 6 

Afrekening project  0 121  

Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen  450  500  

Overige vorderingen  335  106  

Totaal overige vorderingen en overlopende activa  785  873  

Alle vorderingen hebben een looptijd korter dan één jaar.  

   

13 .4.4 -  Liquide middelen    

Direct opvraagbaar    

Kas / bank / giro  43  1.208  

Totaal liquide middelen  43  1.208  

   

13 .5 ï Eigen vermogen    

Het eigen vermogen wordt in de toelichting op de enkelvoudige balans nader toegelicht.  

 

13 .6  -  Langlopende schulden  

 

13 .6 .1 ï Schulden/leningen 

kredietinstellingen  

  31 - 12 - 201 4  31 - 12 - 201 3  

     

Stand per 1 januari    103 .986  78 .403  

Bij: nieuwe leningen m.b.t. het jaar     32.900  

Af: aflossingen volgend jaar    -6.777  -7.317  

Stand per 31 december    97.209  103.986  

 

Van h et totale leenbedrag ultimo 2014  (van ú 97.209 .000, - ) is het lee nbedrag van 5 jaar 

en korter ú 6.827 .000, -  en langer dan 5 jaar ú 90.382.000 ,- .  

Voor de aflossingsverplichtingen binnen 12 maanden na de afloop van het jaar is een  

bedrag opgenomen onder de kortlopende schulden (x ú 1.000,- ) van ú 6.777,- .  

De gemiddelde betaalde rente in 201 4:  3,78  % . 

 

De duration van de l eningportefeuille bedraagt 9,62 jaar (2013  = 9,77  jaar).  

Van de leningen overheid en kredietinstellingen is een totaalbedrag van ú 99.465.000,-  

opgenomen waarvoor WSW -borging is verkregen.  
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13 .6 .2 Verplichting uit hoofde van onroerende 

zaken verkocht onder voorwaarden  

31 - 12 - 2014  31 - 12 - 2013  

     

Stand per 1 januari    7.873  6.431  

Investeringen    1.695  1.700  

Terugkoop    -209  0 

Waardeverandering    178  -258  

Stand per 31 december    9.537  7.873  

 

13 .7  -  Kortlopende schulden     

    

Schulden aan kredietinstellingen     

Aflossingsverplichtingen in het volgende jaar   6.777  7.317  

Schulden in rekening -courant   963  0 

Totaal schulden aan kredietinstellingen   7.740  7.317  

    

Schulden aan leveranciers   593  1.913  

Belastingen en premies sociale verzekeringen   78  78  

Fonds Flinthof   35  31  

    

Overige schulden en overlopende passiva     

Niet vervallen rente leningen   2.119  2.315  

Vooruit ontvangen huur   315  329  

VvE Zeeheldenbuurt   161  127  

Loopbaanontwikkelingsbudget   72  72  

Diversen   169  259  

Totaal overige schulden en overlopende passiva  2.836  3.10 2  

    

Totaal kortlopende schulden   11.283  12.441  
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Niet uit de balans blijkende verplichtingen / rechten  

 

Voor de bedrijfsautoôs is met twee leasemaatschappijen een overeenkomst afgesloten, 

beide voor een periode van 48 maanden ingaande op r espectievelijk 4 februari 2014,  

17 november 2014.  

 

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

specificeren:  

Te betalen:   

Binnen één jaar  ú 28.293, -  

Tussen een jaar en vijf jaar  ú 68.764, -  

Meer dan vijf jaar  ú         0, -  

 

Gedurende het verslagjaar zijn in de winst -  en  verliesrekening verwerkt:  

Minimale leasebetalingen  ú 33.593, -  

Voorwaardelijke leasebetalingen  ú         0, -  

Sub - leaseontvangsten  ú         0, -  

 

Eemland Wonen beschikt over een doorlopende kasgeldfaciliteit bij de BNG van maximaal  

ú 5.000.000, - .  

 

In oktober 2013 heeft Eemland Wonen een lening afgesloten met variabele hoofdsom 

van maximaal ú 7.000.000, -  met een looptijd van vijf jaar. De rente wordt bepaald op 

basis van de 1 -maands Euribor. De geldlening biedt de mogelijkheid om afhankelijk van 

de financiering sbehoefte het leenbedrag aan te passen tot een minimum  bedrag va n 

 ú 1.400.000, - . Ultimo 2014 bedroeg het  leenbedrag ú 7.000.000, - .  

 

In de periode 2006 ï 2007 is Eemland Wonen vennootschapsbelastingplichtig voor haar 

commerciële activiteiten. Als gevolg hiervan heeft Eemland Wonen een latente 

belastingvordering. Met ingang van 1 januari 2008 is Eemland Wonen integraal 

belastingplichtig voor de vennootschapsbelasting. De samenstelling van niet opgenomen 

compensabele verliezen is als volgt:  

 

 2014  2013  2012  2011  2010  2006 t/m 

2009  

Compensabele 

verliezen  

-300.000  -200.000  400.000  Naar HIR  Naar HIR  2.300.000  

 

Per 31 december 2014 heeft Eemland Wonen een obligo uitstaan ten bedrage van  

ú 3.762.000,-  uit hoofde van door het WSW verstrekte borgstellingen.  

 

Ultimo 2014 loopt een procedure tegen Eemland Wonen bij de Raad van Arbitrage voor 

de Bouw, waarin van Eemla nd Wonen een bedra g gevorderd wordt van ú 271.400,- . De 

procedure is op de lange baan geschoven.  

 

Verbonden partijen  

Als verbonden partij worden aangemerkt alle rechtspersonen waarover overheersende 

zeggenschap, gezamenlijke zeggenschap of invloed van bete kenis 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 Stichting Eemland Wonen en nauwe 

ver wanten zijn verbonden partijen.  

 

Met de meeste van haar deelnemingen heeft Stichting Eemland Wonen naast haar 

aandelenbelang ook een zakelijke relatie, waarbij producten (veelal onroerende zaken 

bestemd voor de verhuur) en/of diensten van de betreffende d eelnemingen worden 

afgenomen. Deze transacties zijn behoudens onderstaand steeds gebaseerd op 

gebruikelijke contractuele afspraken waarbij marktconforme condities zijn 

overeengekomen.  
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1 4  Toelichting winst -  en verliesrekening 201 4  
 

 Werkelijk  Begroting  Werkelijk  

 201 4  201 4  20 1 3  

14 .1 ï Huuropbrengsten     

Woningen, woongebouwen en overige zaken  17.159   17.037    14.580  

Af: huurderving     

-  wegens leegstand  -438   -216    -309  

-  wegens antikraak  0 0 0 

-  wegens oninbaarheid  0 0 0 

Totaal huren  16.721   1 6 .821    14.271  

    

14 .2 ï Opbrengsten servicecontacten     

Niet verrekenbare servicekosten (glasverzek. etc.)  164   211    165  

Verrekenbare servicekosten  462   371    364   

Totaal vergoedingen  626   5 82    529  

    

14 .3 ï Netto verkoopresultaat 

vastgoedportefeuille  

   

Opbrengst verkopen bestaand bezit  4.982  3.684      1.8 75  

Af: kosten verkoop  -153  0    -141  

Af: bedrijfswaarde woningen  -3.828   0     -1.165   

Verkoopresultaat bestaand bezit  1.001   3. 684    569   

    

14 .4  ï Overige waardeverandering en immateriële vaste 

activa  en vastgoedportefeuille  

  

Onrendabele investering Goeman Borgesiuslaan  0  0    1.000  

Waardeverandering bestaand bezit  286  0  -2.987   

Totaal overige waardeverandering  286  0   - 1.987   

    

14. 5  Afboeking rekeningcourant     

Afwaardering Eemnes Zuid  0 0 444  

    

14. 6  ï Personeelskosten     

Salarissen  1.339  1.4 33 1.364  

Sociale lasten  195  207  184  

Pensioenlasten  242  283  252  

 1.776  1.923  1.800  

Het aantal fteôs bedroeg per 31 december 2014 22,10 (2013 24,10)  

Het aantal fteôs in het buitenland was in 2013 en 201 4 0.  

 

14 .7 ï Onderhoudslasten     

Planmatig onderhoud  1.704  1.492  1.7 68  

Groot mutatieonderhoud  977  1.112  725  

Dagelijks -  en  klein mutatieonderhoud  921  1.211  858  

Totaal onderhoudskosten  3.602  3.815  3.351  

 

14.8 ï Saneringssteun/verhuurdersheffing     

Verhuurdersheffing  1.681  1.396  575  

Saneringssteun/Vogelaarheffing  550  452  60  

 2.231  1.848  635  
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 Werkelijk  Begroting  Werkelijk  

 201 4  201 4  201 3  

    

14 .9  ï Lasten servicecontacten     

Niet verrekenbare servicekosten (glasverzek., etc.)  164  211   165  

Verrekenbare servicekosten  462  371   364   

Totaal vergoedingen  626  582   529  

    

14 .10  -  Overige bedrijfslasten     

Huisvestingskosten  83  82   97  

Raad van Commissarissen  54  72   77  

Algemene kosten  718  644   722  

Overige bedrijfskosten  1.276  1.240   824  

Totaal overige bedrijfskosten  2.131  2.038  1.720  

 

Accountantshonoraria  

In het boekjaar zijn de volgende bedragen aan accountantshonoraria ten laste van het 

resultaat gebracht:  

 

 2014  2013  

Controle van de jaarrekening  37  47  

Andere controlewerkzaamheden  11  3 

Fiscale advisering  25  13  

Andere niet controlediensten  1 1 

Totaal  74  6 4  

 

Bovenstaande honoraria betreffen uitsluitend de werkzaamheden die bij de Stichting en 

de in de consolidatie betrokken maatschappijen zijn uitgevoerd door 

accountantsorganisaties en externe accountants zoals bedoeld in art. 1, lid 1 Wta (Wet 

toezicht accountantsorganisaties).  

 

14.11  -  Financiële baten en lasten     

Rentelasten     

    

Rentelasten langlopende schulden     

-  Leningen overheid  415  0 436  

-  Leningen kredietinstellingen  3.599  3998  3.372  

-  Renteresultaat swap  7 36  34  

    

Rentelasten en soortgelijke kosten     

-  Kredietinstellingen  14  0 13  

-  Rente dag -  en kasgeldleningen  0 1 61  

    

Kosten herfinanciering  15  15  29  

Totaal rentelasten  4.050  4.050  3.945  
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 Werkelijk  

2014  

Begroting  

2014  

Werkelijk  

2013  

Rentebaten     

    

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten     

-  Te vorderen subsidie BWS  1 0 6 

Rente op vorderingen  0 0 57  

    

Rente op liquide middelen  1 0 0 

Totaal rentebaten  2  0  63  

    

Saldo financiële baten en lasten  - 4.048  - 4.050  - 3.882  

    

14.12 Belastingen resultaat uit gewone 

bedrijfsoefening  

  2014  

Mutatie latente belastingen verrekenbare verliezen    675  

Aanvulling naar aanleiding aangifte 2013    -417  

Mutatie latente belastingen waarderingsverschillen  leningen   10  

Mutatie latente belastingen op 31 december    2 68  

    

Het belastbaar bedrag en daarmee mutatie latente belastingen door verliesverrekening  is als 

volgt bepaald:  

commercieel resultaat voor belastingen  

 

795.000  

Bij:  fiscaal lagere afschrijving materiële vaste activa  6.477.556  

 

 

fiscale activering personeelskosten  310.418  

 

 

beperkte aftrekbare kosten  4.988  

 

 

vrijval (dis)agio op leningen  121.760  

 

 

bijdrage saneringssteun CFV  550.450  

 

   

7.465.172  

Af:  Fiscaal geen opbrengsten woningverkopen  1.231.155  

 

 

Fiscaal lagere waarde mutatie bedrijfswaarde  3.924.000  

 

 

Fiscaal hogere lasten  onderhoud  27.583  

 

 

Kleinschaligheidsinvesteringsaftrek  3.742  

 

   

5.186.480  

    Belastbaar bedrag 2014  

 

3.073.692  

Te verrekenen met verliezen voorgaande boekjaren   - / -  3.073.692  

Belastbaar bedrag 2014   0 

Realisatie belastinglatentie door verliesverrekening   675  

 

 

Het gehanteerde belastingtarief bedraagt 25%. De lagere effectieve belastingdruk wordt 

veroorzaakt door het benutten van fiscale verliescompensatie en fiscaal vrijgestelde 

winstbestanddelen. Dit betreft onder meer verschillen in de verwerking van resultaten uit 

projectontwikkeling, onderhoud, de verwerking van interest en de fiscaal niet aftrekbare 

heffing van het Centraal Fonds Volkshuisvesting.  
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1 5  Enkelvoudige jaarrekening per 31 december 

201 4  (x ú 1.000 )  

(na voorgestelde resultaatbestemming)  

 
 Referentie  31 - 12 - 1 4  31 - 12 - 13  

ACTIVA     

Vaste activa  13.1    

Materiële vaste activa     

Sociaal vastgoed in exploitatie   147.787   156.937  

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor 

eigen exploitatie  

 2.34 8  3.777  

Onroerende en roerende zaken t.d.v. 

exploitatie  

 2.304   2.385  

  152.439   163.099   

    

Vastgoedbeleggingen     

Commercieel vastgoed in exploitatie   19.424   23.207  

Onroerende zaken VoV   9.438   7.734  

  28.862   30.941   

    

Financiële vaste activa  15.2    

    

Andere deelnemingen  15.2  6 25  

Latente belastingvordering(en)  15.2  2.229  2.496  

Te vorderen BWS -subsidies  15.2  0 33  

  2.234  2.555  

    

Som der vaste activa   183.535  196.595  

    

Vlottende activa     

Voorraden  1 3 .3    

Materiaal   10  10  

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de 

verkoop  

 951  796  

  961  806  

    

Vorderingen  1 3 .4    

Huurdebiteuren   94  125  

Overheid   0 16  

Vorderingen op maatschappijen waarin 

wordt deelgenomen  

15.3  

469  500  

Overige vorderingen en overlopende activa  15.3  335  129  

  898  770   

    

Liquide middelen   36  1.201  

    

Som der vlottende activa   1.895  2.776  

    

Totaal activa   185.431  199.372  
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PASSIVA  Referentie  31 - 12 - 14  31 - 12 - 13  

    

Eigen vermogen  15.4  67.230   75.186  

    

Langlopende schulden  13.7    

Schulden/leningen kredietinstellingen   97.209  103.986  

Verplichtingen uit hoofde van onroerende 

zaken verkocht onder voorwaarden  

 9.537  7.873  

Overige schulden   172  130   

  106.918  111.989  

    

Kortlopende schulden     

Schulden aan kredietinstellingen   7.740  7.317  

Schulden aan leveranciers   628  1.946  

Belastingen en premies sociale 

verzekeringen  

 79  0  

Overige schulden   2.119  2.315  

Overlopende passiva   717  619  

  11.283  12.197  

    

Totaal passiva   185.431  199.372  
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Enkelvoudige winst -  en verliesrekening 

over 201 4  (x ú 1.000) 

  Werkelijk   

201 4  

Begroting  

201 4  

Werkelijk 

201 3  

      

Bedrijfsopbrengsten       

Huuropbrengsten    16.721  16.821   14.271  

Opbrengsten servicecontracten    626  582   529  

Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille    1.001  3.684   569  

Overige bedrijfsopbrengsten    114  26   29   

   18.461  21.113   15.398   

      

Bedrijfslasten       

Afschrijvingen tdv    152  150   176  

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa en 

vastgoedportefeuille  

  6.930  11.057   7.618  

Overige waardeveranderingen immateriële 

vaste activa  en vastgoedportefeuille   

 286  0 -1.987  

Afwaardering rekeningcourant    0 0  444  

Salarissen    1.339  1.433   1.364  

Sociale lasten    195  207   184  

Pensioenlasten    242  283   252  

Onderhoudslasten    3.602  3.815   3.351  

Saneringssteun/verhuurdersheffing    2.231  1.848   635  

Leefbaarheid    94  102   101  

Lasten servicecontracten    626  582   529  

Overige bedrijfslasten    2.112  2.038   1.711  

   17.811  21.515   14.379   

      

Uit herwaarderingsreserve 

vrijgevallen bedragen  

  3. 993  11.404        4.612  

Niet -gerealiseerde waardeverandering 

vastgoedportefeuille  

  217  0 2.551  

      

Financiële baten en lasten       

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten  2 0 50  

Rentelasten en soortgelijke kosten    -4.050  -4.050  -3.903  

   -4.048  -4.050  -3.853  

       

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening    812  6.952  4.330  

      

Belastingen resultaat uit gewone 

bedrijfsuitoefening  

  268   778   246   

Resultaat deelnemingen    -19  0 -6 

      

Resultaat na belastingen    525  6.174  4.078   
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Toelichting op de en kelvoudige balans per 31 - 12 - 2014  en de winst -  en 

verliesrekening over 201 4  (x ú 1.000) 

 

15 .1 Algemeen  

 

Grondslagen van waardering en bepaling van het resultaat  

De grondslagen van waardering en van resultaatbepaling voor de vennootschappelijke 

jaarrekening en de geconsolideerde jaarrekening zijn gelijk.      

Deelnemingen in groepsmaatschappijen worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs in 

overeenstemming met hoof dstuk 12 in de geconsolideerde jaarrekening.    

Voor de grondslagen van de waardering van activa en passiva en voor de bepaling van 

het resultaat wordt verwezen naar de opgenomen toelichting op de geconsolideerde 

balans en winst -  en verliesrekening.      

     

 201 4  201 3  

15 .2 Financiële vaste activa    

Te vorderen BWS - subsidies    

Beginsaldo per 1 januari  33  151  

Aflossingen  -33  -118  

Eindsaldo per 31 december  0  33  

   

Andere d eelnemingen    

Beginsaldo per 1 januari  25  31  

Resultaat deelnemingen  -19  -6 

Eindsaldo per 31 december  6  25  

   

Latente belastingvordering(en)  2.229  2.496  

   

Langlopende schulden    

Stand 1 januari  128  136  

Afschrijving  -10  -8 

Stand 31 december  118  128  

   

Verrekenbare verliezen    

Stand 1 januari  2.368  2.606  

Verrekenbaar verlies boekjaar  -257  -238  

Stand 31 december  2.111  2.368  

   

Totaal financiële vaste activa  2.235  2.555  

 

15 .3 Vorderingen op m aatschappijen waarin wordt deelgenomen  

Rekening courant Eemland Wonen B.V.    

Stand per 1 januari  500  800  

Mutaties  -31  -300  

Stand per 31 december  469  500  

   

Over het gem iddelde saldo van deze rekening courantverhouding 

wordt 4,95% rente per jaar berekend. Omtrent aflossing en 

onzekerheden is niets overeengekomen.  

  

   

Overige vorderingen en overlopende activa  335  129  

Alle vorderingen hebben een looptijd korter dan één jaar.    
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 201 4  201 3  

15 .4 Eigen vermogen    

Stand 1  januari  75.186  86.693  

Uit resultaatbestemming  525  4.078  

Overige mutaties  -8.481  -15.585  

Stand per 31 december   67.230  75.186  

   

Overeenkomstig artikel 3.2 van de statuten van stichting Eemland Wonen dient het 

gehele ve rmogen binnen de kaders van de Woning wet en afgeleid het B BSH te worden 

besteed.  

Ultimo 2014  is in totaal ú 59 .272 .000, -  aan ongerealiseerde herwaarderingen in de 

overige reserves b egrepen (2013: ú 67.973.000,-). In 2014 is ú 6.632.000,-  aan de 

ongerealiseerde herwaardering onttrokken wegens terugname van eerdere toevoegingen, 

ú 4.124 .000, -  onttrokken wegens realisatie (waarvan ú 3.993 .000, -  door afschrijvingen 

en ú 131.000, -  door verkoop van vastgoed), en ú 2.104 .000, -  toegevoegd wegens 

herwaarderingen ten gunste van het eigen vermogen.   
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16  Overige informatie  
 

Werknemers  

Gedurende het jaar 201 4 had de Eemland Wonen gemiddeld 21 ,07 werknemers  in dienst 

(201 3: 24,1 ). Dit aantal  is gebaseerd op het aantal fulltime equivalenten. Geen van de 

werknemers is buiten Nederland werkzaam (201 3: 0).  

 

Het hierin inbegrepen gemiddeld aantal werknemers bij proportioneel geconsolideerde 

maatschappijen bedraagt 0 in 201 4 (201 3: 0).  

 

Informatie over beloning conform de RJ  

Lasten ter zake van bezoldiging en ter zake van pensioenen van:  

-  bestuurders ú 273.106,-  (voorgaand jaar ú 310.143 ,- );  

-  commissarissen en voormalige commissarissen ú 30.280,-  (voorgaand jaar  

ú 31.081,- ).  

 
Het totaalbedrag kan als volgt per individu eel lid van het bestuur (de dir ectie) worden 

gespecificeerd:  

  

 Periodiek betaalde  

beloningen  

Beloningen betaalbaar  

op termijn  

 2014  2013  2014  2013  

Directeur  157.918  170.430  30.692  25.032  

Adjunct -directeur  115.188  139.713  22.887  18.132  

Totaal  273.106  310.143  53.579  43.164  

 

Met betrekking tot bovenstaande bezoldigingen is Eemland Wonen een totaalbedrag aan 

crisisheffing verschuldigd van ú 986,-  (voorgaand jaar ú 986,- ) . Het s alaris van de 

bestuurder  boven het voor Eemland Wonen geldend maximum van de Wet Normering 

Topinkomens (WNT).  Dit salaris valt onder de overgangsregeling voor de WNT.   

 

De bezoldiging van de Raad van Commissarissen kan als volgt worden gespecificeerd:  

  

 Als lid van de Raad van 

Commissarissen  

Overige kosten 

vergoedingen  

 2014  2013  2014  2013  

Th.E.M. Wijte (voorzitter)  7.876  7.876  2. 000  2.420  

P.J. Möhlmann (vicevoorzitter)  6.509  6.509  4.166  5.041  

R.C.M. Stadhouders  

(lid  tot nov. 2014)  

5. 233  5.907  532  1.250  

A.J. Pieterse (lid)  4.882  4.882  1.250  759  

P.M.L. Acda (lid)  5.907  5.907  1. 00 0 1.420  

Totaal  30. 407  31.081  8 .948  10.891  

 

Informatie over beloning conform de WNT  
Naam  Functie(s)  Met 

dienst -
betrekking 

(j a/nee)  

Beloning  Onkosten -
vergoedingen  

Beloningen 
betaalbaar op 

termijn  

Duur dienst -
verband (in 

dagen)  

Omvang 
dienst -

verband  

(Herrekend 
WTN - norm)  

H. van der 
Velden  

Directeur  Ja 153.738  0 30.692  365  1 230.474  

F. van den 
Boomgaard  

Adjunct -  
directeur  

Ja 108.398  0 22.887  365  1 230.474  
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 Als lid van de Raad van 

Commissarissen  

Overige kosten 

vergoedingen  

 2014  2013  201 4 2013  

Th.E.M. Wijte (voorzitter)  6.509  6.509  2.000  2.420  

P.J. Möhlmann (vicevoorzitter)  6.509  6.509  4.166  5.041  

R.C.M. Stadhouders  

(lid  tot nov. 2014)  

4.325  4.882  532  1.250  

A.J. Pieterse (lid)  4.882  4.882  1.250  759  

P.M.L. Acda (lid)  4.882  4.882  1.000  1.420  

Totaal  27. 107  27.664  8.948  10.891  

 

 

Baarn, 24 april 2015  

 

 

Stichting Eemland Wonen  

 

 

Directie,      De Raad van Commissarissen  

 

 

 

 

H. van der Velden     Th.E.M. Wijte  

 

 

 

 

 

      P.J. Mö hlman n 

 

 

 

 

 

      A.J. Pieterse  

 

 

 

 

 

      P.M.L. Acda  

 

 

 

De originele  versie van het jaarverslag 201 4 is ondertekend door de leden van de Raad 

van Commissarissen.  
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17  Overige gegevens  
 

Statutaire resultaatbestemming  

Overeenkomstig artikel 3 lid 2 van de statuten van de stichting mag aan het resultaat  

geen andere bestemming worden gegeven dan het bevorderen van het doel van de 

stichting. De stichting stelt zich tot doel uitsluitend op het gebied van de volkshuisvestin g 

werkzaam te zijn in de regio Eemland.  

Het resultaat over 2014 zijnde ú 525 .0 00 ,-  wordt  toegevoegd  aan het vermogen.  

 

Gebeurtenissen na balansdatum  

Geen materiële gebeurtenissen na balansdatum.  
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1 8  Controleverklaring van de onafhankelijke 

accountant  

 

 

 

  






